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Abstract 
The thesis presents the process of developing the real estate project Residential apartment blocks Selo. 
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Pri razmišljanju o svojem diplomskem delu sem se zamislil o svoji nadaljnji poklicni karieri. Ker že 
vrsto let poitniško delam v gradbenem podjetju CIGRAD, vem kakšno delo in odgovornosti me 
akajo v prihodnje. Moje delo bo temeljilo na dobrem vodenju bodoih projektov, kar sem poskušal 
združiti tudi v diplomskem delu.  
 
Investicije imajo velik pomen tako za posamezna podjetja kot za razvoj lokalnega in nacionalnega 
gospodarstva. Odloitve o naložbah sodijo med najpomembnejše poslovne odloitve. Investirati 
pomeni za daljše obdobje vezati znatna denarna sredstva, ki jih investitor ponavadi nima v izobilju, 
zato je pomembnost odloitve za oz. proti investiciji zelo pomembna.  
 
V diplomski nalogi sem se osredotoil na nepremininski projekt Stanovanjski bloki Selo (v 
nadaljevanju projekt), ki je trenutno najpomembnejši projekt družbe CIGRAD. Posebna pozornost je 
posveena procesu vodenja projektov in vodjem, ki idejo o projektu tudi uresniijo. Opisane so naloge 
od idejne zasnove do realizacije projekta, finanne analize projekta ter sprotnega spremljanja stroškov 
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2 NAMEN IN CILJI DIPLOMSKE NALOGE TER METODA DELA 
 
2.1 Namen in cilji diplomske naloge 
 
Namen diplomske naloge je: 
 analizirati faze razvoja nepremininskega projekta, 
 predstaviti  in analizirati projekt »Stanovanjski bloki Selo«, 
 na podlagi analize trga nepreminin doloiti razlike med oglaševanimi in prodajnimi 
cenami ter lastno in prodajno ceno, 
 oceniti uspešnost projekta »Stanovanjski bloki Selo«, 
 primerjava projekta »Stanovanjski bloki Selo« in »Vojniška gmajna«,  
 spoznati potrebne naloge vodje projekta in kritino obravnavati nepremininski projekt 
Stanovanjski bloki Selo.  
 
Cilj diplomske naloge je na osnovi teoretinih in praktinih spoznanj predstaviti zahtevnost izvedbe 
nepremininskega projekta, ter podati usmeritve za uspešno vodenje le-tega. Doloitev lastne in 
prodajne cene je bistvena za uspešno in upravieno izpeljavo projekta. Uspešnost projekta bo 
prikazana z izraunom donosnosti investicije, neto sedanje vrednosti ter diskontne dobe vraanja.  
 
2.2 Metoda dela 
 
V prvem delu naloge smo opredelili osnovne pojme z opisom procesa razvoja projekta. Predstavitvi in 
analizi razvoja projekta »Stanovanjski bloki Selo« je sledila analiza trga nepreminin v mestni obini 
Velenje. Na podlagi kumulativnega izrauna stroškov smo doloili lastno ceno. Potem smo ocenili 
tržno vrednost nepreminine na že izpeljanem podobnem projektu podjetja CIGRAD. S pomojo teh 
dveh ocen smo doloili prodajno ceno stanovanj projekta »Stanovanjski bloki Selo«. Izraunali smo 
tudi uspešnost investicije tega projekta, in sicer na podlagi donosnosti investicije, neto sedanje 
vrednosti in diskontne dobe vraanja. Na koncu smo stroške projekta »Stanovanjski bloki Selo« 
primerjali s stroški  projekta »Vojniška gmajna«.  
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3 NEPREMININSKI PROJEKT NA TRGU 
 
3.1 Splošno o projektu 
 
3.1.1 Opredelitev pojma projekt 
 
Pojem projekt v vsakdanji praski sreujemo na razlinih podrojih in v razlinih kontekstih, pomeni pa 
lahko (Hauc, 2002): 
 dokumentacijo, nart, elaborat, 
 tehnino ali drugo dokumentacijo, 
 projektno dokumentacijo, kot npr. Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, projekt za 
razpis, projekt za izvedbo, itd., 
 nart postopka za izvedbo projektnega namena, 
 objekt v pripravljalni fazi za gradnjo, 
 objekt v gradnji, 
 investicijo, naložbo, 
 procesni ciklus, ki se zaradi svoje znailnosti in pomembnosti loi od tekoega poslovanja oz. 
tekoe proizvodnje in se posebej organizira, 
 terminski plan neke zakljuene akcije posebnega pomena, idejo, namero, pa eprav še ni 
izvedena, in podobno.  
 
O ve pomenih pojma projekt govori tudi Slovar slovenskega knjižnega jezika, ki podaja sledeo 
obrazložitev: 
projékt  -a m () 1. kar doloa, kaj se misli narediti in kako naj se to uresnii, nart: izdelati, predložiti 
projekt; projekt šolske reforme; projekt za modernizacijo podjetja / finanni, investicijski projekt; 
idejni, tehnini projekt stroja; raziskovalni projekt; vesoljski projekt 2. grad. skupek nartov, tehninih 
opisov in popis stroškov za kak objekt, podroje: arhitekti so izdelali ve projektov; projekt ceste, 
spomenika, stavbe; projekt elektrine napeljave / gradbeni projekt; arhit. glavni projekt glavni nart // 
izdelovanje, uresnievanje tega: financirati, kreditirati projekt; sodelovati pri projektu 3. publ., 
navadno s prilastkom umetniško delo glede na namen, da se izvede, uresnii: komisija je filmski 
projekt potrdila; glasbeni, gledališki projekt / uspeh mladega igralca pri projektu 4. knjiž. osnutek, 
predlog doloenega besedila: razpravljati o projektu resolucije, zakona 
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Znailne lastnosti projekta so: 
 ciljna usmerjenost: vsak projekt ima jasno zastavljen cilj, 
 asovna omejenost: doloena sta zaetek in konec projekta, 
 kompleksnost strukture: aktivnosti, potrebne za doseganje cilje so med seboj logino povezane 
in odvisne, 
 enkratnost: noben projekt ne more biti ponovno izveden pod popolnoma enakimi pogoji, 
 vodljivost: mogoe ga je usmerjati proti zastavljenemu cilju. 
 
3.1.2 Cilji projekta 
 
Projekti so vedno ciljno usmerjeni, saj e ni cilja, so vse poti prave. Pomembno je, da so opredeljeni še 
preden se projekta lotimo, saj jih v kasnejših fazah še težje opredelimo.  
 
Cilje projekta delimo na namenske in objektne. Namenski cilji povedo, kaj želimo s projektom dosei 
in so ponavadi bolj abstraktni, povezani z ekonomskimi, socialnimi, ekološkimi, politinimi in 
tehninimi uinki izvedenega projekta. Objektivni cilji projekta definirajo, kako bomo uresniili želeni 
namen. Objektivni cilji projekta izhajajo iz namenskih ciljev in so vedno zelo konkretni. Namenski cilj 
projekta je dosežen, ko so realizirani vsi iz njega izhajajoi cilji (Rant et al., 1995). 
 
Glede na pomembnost oz. hierarhijo delimo cilje projekta na glavne in stranske cilje projekta. 
Nadaljnja delitev ciljev upošteva dinamiko doseganja rezultatov in loi konni cilj projekta glede na 
vmesne cilje, ki so koraki na poti doseganja konnega cilja. Nazadnje delimo cilje projekta tudi glede 
na to, kako širok je njihov pomen oz. na kaj vplivajo. Interni cilji (notranji cilji) so v zvezi samo s 
poslovnim sistemom (podjetjem, organizacijo), v katerem se projekt izvaja, medtem ko eksterni cilji 
(širši, zunanji cilji) hote ali nehote zadevajo širše okolje (Rant et al., 1995).  
 
Skupaj z opredelitvijo cilja projekta doloimo še faze projekta, mejnike projekta (nadzorne toke), 
merila napredovanja izvedbe projekta, poglavitna tveganja ter ukrepe za primer prekinitve projekta.  
 
3.1.3 Projektne faze in življenjski ciklus projekta  
 
Projekte zaradi lažje obvladljivosti razgrajujemo na faze. Tako zmanjšamo negotovost in poveamo 
verjetnost v uspešen konec projekta. Vse faze projekta, povezane med seboj v celoto, imenujemo 
življenjski ciklus projekta (esen, 2006).  
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Znailnosti faz projekta (esen, 2006):  
 v vsaki fazi imamo opraviti z objektom projekta,  
 objekt je merljiv in oprijemljiv proizvod ali ve proizvodov,  
 proizvodi in faze so posledica logike sosledja, ki je potrebna, da dosežemo konne cilje 
projekta,  
 za vsako fazo vnaprej opredelimo proizvode, ki so z njo povezani, povezani pa so tudi z 
objektom projekta, po katerem fazo obiajno imenujemo (npr. projektivno tehnina 
dokumentacija kot objekt in projektiranje kot ime faze).  
 
Znailnosti življenjskega ciklusa (esen, 2006):  
 sosledje faz v življenjskem ciklusu je posledica prenosa tehnologije,  
 potrjevanje rezultatov predhodne faze je pogoj za zaetek naslednje,  
 prekrivanje faz oz. vzporedno delo skrajšuje as trajanja projekta,  
 razporeditev virov (delovne sile, stroškov) v asu je zelo podobno in celo tipino za vse 
življenjske cikluse,  
 obstaja podobnost življenjskih ciklusov (v imenih, proizvodih), vendar nikoli popolna enakost,  
 tudi podprojekti v danem projektu imajo svoje lastne znailne življenjske cikluse,  
 priporoljiva je elastinost pri doloanju faz projekta in podprojektov.  
 






Faza inicializacije pomeni zaetek projekta, saj se takrat:  
 pojavi prva ideja, pobuda, predlog za projekt,  
 izdela projektna naloga (definirajo namenski cilji projekta),  
 izdela idej na zasnova projekta,  
 izdela strokovna in vodstvena obravnava predloga projekta,  
 zanejo priprave na realizacijo z imenovanjem ožje projektne skupine,  
 odloimo o nadaljevanju dela.  
 
Sledi faza koncipiranja ali strateška faza, katere vsebina je:  
 posnetek obstojeega stanja,  
 študija izvedljivosti,  
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 definicija in kvantifikacija objektnih ciljev projekta,  
 globalna opredelitev strukture,  
 okvirna opredelitev asa, virov, stroškov (okvirni plan projekta),  
 globalna definicija projektne organizacije,  
 vodstvena obravnava in ocena koncepta projekta (ocena priakovanih rezultatov in uinkov),  
 odloitev o nadaljevanju.  
 
Rezultat faze koncipiranja je koncept naina reševanja v idejni zasnovi zastavljenega cilja ali ciljni 
projekt.  
 
Projekt se nadaljuje s fazo definiranja (programiranja, planiranja) ali taktino fazo, katere rezultat je 
programski projekt, vsebinsko pa se:  
 izberejo (razvijejo) metode dela,  
 natanno opredeli projekt (definira se struktura projekta, opredeli as trajanja, roki in viri, 
izdela se podrobni predraun stroškov in finanna konstrukcija ter natanno definira projektna 
organizacija),  
 izdela izvedbena dokumentacija (na osnovi izbranega in potrjenega koncepta),  
 vzpostavi informacijski sistem projekta,  
 izberejo in angažirajo notranji in zunanji sodelavci,  
 potrdi podrobna zasnova projekta in programa izvedbe.  
 
Zadnja faza projekta je faza izvajanja ali operativna faza, ko se:  
 projektna organizacija operativno vzpostavi,  
 izdela podrobna izvedbena dokumentacija (upošteva dejansko stanje),  
 izdela operativni plan izvedbe,  
 usposobi in izobrazi izvajalce za ustrezno izvedbo,  
 delo razdeli in operativno izvede,  
 vrednoti dosežke,  
 spremlja in ažurira projekt,  
 zakljui projekt s primopredajo rezultatov projekta.  
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Slika 1: Faze projekta in vrste projektov glede na namen (Rant et al., 1998) 
 
Zaporedje vseh faz od zaetka do konca projekta imenujemo življenjski ciklus projekta. Gre za stalno 
ponavljajoi krog ugotavljanja, nartovanja, gradnje in vrednotenja rezultatov, ki se spet nadaljuje z 
ugotavljanjem, nartovanjem, itd. (Slana, 2002). 
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Pri veini projektov je napredovanje v zaetku poasnejše, saj je potrebno poleg zasnove izbrati tudi 
vodjo projekta in njegovo ekipo ter organizirati delo. Po prvih izvedenih fazah se stopnja 
konkretizacije projekta pospešeno poveuje vse do njegovega zakljuka, kjer se napredovanje projekta 
zopet nekoliko umiri.  
 
 




3.1.4 Organiziranje projektnega dela  
 
Projekt sestavlja množica dejavnosti, ki jih izvaja veliko število ljudi, vanj pa je vkljuenih mnogo 
virov. Potrebno je opredeliti njihove naloge in pristojnosti ter razmejiti medsebojne odnose, zlasti 
upravljanje, vodenje in operativno izvajanje (Rant et al., 1998).  
 
Projektno delo je potrebno organizirati tako, da se udeležence razdeli v (Rant et al., 1998):  
 glavni sistem projekta - to je naronik projekta, ki projekt naroa, usmerja programiranje cilja 
projekta in upravlja projekt,  
 sistem vodenja in skrbništva projekta, ki vodi izvajanje projekta in predstavlja (v podjetju) 
projektno organizacijo,  
 sistem izvajanja projekta, ki izvaja dejavnosti projekta.  
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Slika 3: Organizacijski sistemi v projektu (Rant et al., 1998) 
 
Glavni sistem predstavlja naronik projekta, ki je lastnik in upravljavec kapitala v sistemu in tisti, ki 
naroi projekt. Glavna naloga je, da kvantificira in asovno opredeli cilj projekta, poleg tega pa 
postavlja omejitve in prioritete, zagotavlja sredstva in potrebne resurse, imenuje lane skrbniškega 
sistema, potrjuje koncept in plan projekta, naroi izvajanje, upravlja projekt, sprejema poroila o 
napredovanju, sprejme zakljuno poroilo, sprejme predmet objekta, z eksploatacijo objekta dosega 
namen projekta.  
 
Skrbniški sistem je vodstvo projekta, ki planira (opredeli objektne cilje), organizira, nadzoruje in 
spremlja oz. operativno vodi projekt. lani skrbniškega sistema so za vodenje projekta pooblašeni s 
strani glavnega sistema in so na projekt razporejeni s polnim delovnim asom. Praviloma v sistemu 
odloajo o vsem, razen o spremembah ciljev, omejitvah in prioritetah.  
 
Izvajalni sistem predstavljajo izvajalci, ki operativno izvajajo posamezne dejavnosti projekta in 
poroajo o stopnji realizacije (dejanski roki, opravljeno delo, porabljene koliine materiala, dejanski 
stroški izvedbe, problematika). Izvajalni sistem je organiziran v obliki izvajalnih skupin - timov, ki so 
odgovorni skrbniškemu sistemu, kateremu tudi poroajo. Vsaka izvajalna skupina mora imeti svojega 
vodjo, ki jo navzven predstavlja.  
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Slika 4: Nekatere možnosti delitve dela udeležencev projekta (Rant et al., 1998) 
 
 
Glede na to , kje so zaposleni lani posameznih projektnih sistemov oz. projektnih skupin, obstoji ve 
razliic delitve dela (Rant et al., 1998):  
 Vse faze projekta opravijo sodelavci podjetja, vsi lani vseh projektnih skupin so zaposleni v 
podjetju, kjer se projekt izvaja. Gre za povsem interni projekt z notranjimi izvajalnimi 
skupinami, ki jih vodi notranje vodstvo projekta.  
 Fazi koncipiranja in definiranja opravijo sodelavci podjetja, v fazi izvajanja pa se v izvajalni 
sistem vkljuujejo tudi zunanji sodelavci - mešane izvajalske skupine, ki pa jih vodi notranje 
vodstvo projekta.  
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 Fazi koncipiranja in definiranja opravijo sodelavci podjetja, v fazi izvajanja v izvajalnem 
sistemu sodelujejo samo zunanji izvajalci, vodi jih notranje vodstvo projekta (eksterne 
izvajalske skupine).  
 V podjetju je samo glavni sistem, ki izvede samo fazo inicializacije in upravlja projekt, vse 
druge faze pa opravijo zunanji izvajalci (skrbniški in izvajalni sistem sta ekstrema). Taka 
oblika se imenuje inženiring.  
 
3.2 Nepremininski projekt  
 
3.2.1 Nepreminina  
 
Pojem nepreminina definira stvarno pravo kot prostorsko odmerjen del zemeljske površine skupaj z 
vsemi sestavinami. Sestavina je vse, kar se v skladu s splošnim preprianjem šteje za del druge stvari 
in ne more biti samostojen predmet stvarnih pravic, dokler se ne loi od glavnih stvari (SPZ, 18. in 16. 
len, Uradni list RS, št. 87/2002). Po slovarju slovenskega knjižnega jezika je nepreminina stvar, ki 
po svoji naravi ne more spremeniti mesta, položaja (SSKJ, 2007).  
 
3.2.2 Lastnosti nepreminin  
 
Lastnosti nepreminin delimo na fizine, ekonomske in institucionalne. Osnovna fizina lastnost je 
njihova nepreminost, eprav lahko to dobesedno trdimo le za zemljiše. Zgradbe in pritikline lahko z 
izjemo tudi premaknemo. Neuniljivost zemljiša je lastnost, ki omogoa zgradbam in drugim 
izboljšavam daljšo življenjsko dobo. Loiti jo moramo od lastnosti ekonomska trajnost, ki je lahko 
zaradi spremenjenih okolišin drugana. Posebnost nepreminin je raznolikost ali raje enkratnost, 
unikatnost, saj dveh enakih nepreminin ni. Tukaj imejmo v mislih predvsem unikatnost, povezano z 
lokacijo nepreminine.  
 
Redkost je osnovna ekonomska lastnost nepreminin kot posledica konne ponudbe zemljiš. Tesno je 
povezana z vrednostjo nepreminine, saj ta z redkostjo strmo naraša. K ekonomski vrednosti 
prispevajo tudi druge funkcije nepreminine (socialna, biotopska, kulturna, estetska), vendar je zaradi 
subjektivnosti posameznika njihov prispevek težje ovrednotiti. Slaba ekonomska lastnost nepreminin 
je dolga povrailna doba investicij.  
 
Lastnosti, ki jih doloa zakonodaja, nepremininska združenja, lokalne in regionalne navade 
imenujemo institucionalne lastnosti. To vse so obveznosti, ki jih doloajo razni prostorski akti, 
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poslovanje z nepremininami, izgled, uporaba in vrsta nepreminin zaradi prej omenjenih navad 
uporabnikov in podobno. Ne smemo pozabiti tudi na vpliv politike. 
 
3.2.3 Vrste nepreminin  
 
Delitev na vrste temelji na namenu in dejanski uporabi nepreminine. Vrste nepreminin so (Cirman et 
al., 1999):  
 stanovanjske nepreminine: eno- ali ve družinske stanovanjske zgradbe, stavbna zemljiša 
namenjena stanovanjski gradnji;  
 poslovne nepreminine: zgradbe s pisarniškimi prostori, hoteli, moteli, trgovine in trgovski 
centri, stavbna zemljiša namenjena poslovni dejavnosti;  
 industrijske nepreminine: proizvodne zgradbe, skladiša, rudniki, stavbna zemljiša 
namenjena industrijski dejavnosti;  
 nepreminine za posebne namene: izobraževalne in religiozne institucije, bolnišnice, 
pokopališa, domovi za upokojence, igriša za golf;  
 kmetijske nepreminine: kmetije in živinorejske farme, rekreacijske nepreminine, 
neuporabljena razvita zemljiša ob urbanih obmojih;  
 javne nepreminine: ceste, parki, upravne zgradbe, javni športni objekti, šole, druge 
nepreminine namenjene javni uporabi.  
 
3.2.4 Nepremininski projekt  
 
Pojem nepremininski projekt razumemo kot projekt, katerega predmet so nepreminine, esar pa ne 
moremo enaiti s pojmom gradbeni projekt. Gradbeni projekt je projekt nartovanja gradnje in izvedbe 
nepremininskega projekta, kar pomeni, da je pojem nepremininski projekt širši. Z nepremininskim 
projektom oznaujemo celoten investicijski proces z vidika investitorja, gradbeni projekt pa gledamo z 
vidika vodje projekta v izvajalski organizaciji, kjer se projekt zane s poslovno odloitvijo, da bomo 
izdelali ponudbo in se zakljui z iztekom garancijske dobe. Jasno je torej razvidno, daje gradbeni 
projekt le ena faza nepremininskega projekta. In še ena razlika, rezultat nepremininskega projekta, je 
dodana vrednost nepreminine, rezultat gradbenega projekta pa zgrajen objekt. 
 
3.3 Trg, trženje in cena  
 
Trg nepreminin je opredeljen kot okolje, v katerem potekata nakup nepreminin med kupci in 
prodajalci prek mehanizma cen. Glavna udeleženca na trgu nepreminin sta kupec v vlogi 
povpraševalca in prodajalec v vlogi ponudnika nepreminine (Šubic Kova, 2011). 
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Trg nepreminin je heterogen in nepopoln trg (Šubic Kova, 2011): 
 Vsaka nepreminina je enkratna že zaradi enkratnosti njene lokacije, zato ni mogoe dobiti 
popolnega nadomestka. 
 V doloenem cenovnem razredu, za doloeno vrsto nepreminine, v doloenem asu in 
prostoru je na trgu le malo prodajalcev in kupcev nepreminin, zato lahko ti vplivajo na 
ponudbo in povpraševanje. 
 Vpliv pravnih predpisov je relativno velik: ponavadi ta trg država kontrolira, nadzoruje in 
regulira. 
 Udeleženci na trgi nepreminin niso popolno informirani o dogajanju na trgu nepreminin, še 
posebej ne o prodajnih cenah nepreminin.  
 
Trg nepreminin se odziva na spremembe povpraševanja in ponudbe na podoben nain kot drugi trgi. 
Položaj na trgu nepreminin doloajo številni faktorji, med katerimi so tudi: 
 ponudba, 
 povpraševanje, 
 nezasedenost nepreminin, 
 najemnine, 
 stopnja kapitalizacije in 
 povpraševanje naložbenikov. 
 
Ponudba nepreminin je prostorsko omejena in jo doloajo sprejeti prostorski akti, ti pa so posledica 
številnih interesov, med katerimi so še posebej moni politini. Zazidljivost zemljiša dirigirata 
nacionalna in lokalna politika. Ob tem je pomembno dejstvo, da je ponudba tesno povezana od 
opremljenosti z infrastrukturo. Ker se podjetnik pri gradnji novih objektov odloa racionalno, skuša 
doloiti povpraševanje (Dulc, 2008). 
 
Pri preuevanju ponudbe je treba analizirati (Cirman et al., 1999):  
 zalogo obstojeih nepreminin (enot),  
 stopnjo (ne)zasedenosti in znailnosti nezasedenih nepreminin,  
 obstojeo stopnjo absorpcije po tipih najemnikov oz. kupcev,  
 predvidene projekte v izgradnji in nartovanju,  
 znailnosti obstojeih in predvidenih projektov,  
 pogoje najema oz. nakupa nepreminin.  
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Cena nepreminine predstavlja znesek denarja ali ekvivalenta, ki je bil v preteklosti plaan za nakup 
nepreminine. Prodajalec je bil pripravljen prodati, kupec pa je bil pripravljen kupiti nepreminino za 
tak znesek denarja ali ekvivalenta.  
 
Vrednost nepreminine predstavlja pojem z razlinimi pomeni. Poznamo politino, estetsko, fizino, 
duhovno in podobne vrednosti. Za ocenjevanje vrednosti nepreminine je najpomembnejša 
ekonomska vrednost.  
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4 RAZVOJ NEPREMININSKEGA PROJEKTA  
 
4.1 Nepremininske dejavnosti  
 
Z nepremininami so povezane razline aktivnosti, ki jih lahko razdelimo v štiri skupine (Cirman et 
al., 1999):  
 razvoj in gradnja nepreminin (razparceliranje, razvojništvo, gradbeništvo),  
 posredništvo (stanovanjskih, poslovnih, industrijskih ter kmetijskih nepreminin in zemljiš),  
 investiranje in financiranje nepreminin (posojilodajalstvo, investiranje),  
 druge specializirane storitve (vrednotenje, arhitektura, planiranje, svetovanje, upravljanje z 
nepremininami, izobraževanje, analiza lastninskih pravic, zavarovanje in garancija).  
 
Slika 5: Aktivnosti povezane z nepremininami (Cirman et al., 1999) 
 
Odloitve povezane z nepremininami so zaradi relativno visokih vrednosti in dolge življenjske dobe 
nepreminin, dolžniškega financiranja ter visokih transakcijskih stroškov nepreminin, še posebno 
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pomembne. Vsak racionalni investitor v treh fazah odloanja (faza pridobitve ali nakupa, faza 
upravljanja ali gospodarjenja z lastnino in faza prodaje) sprejema pomembne lastniške odloitve o 
nepremininah kot finannemu premoženju (Cirman et al., 1999).  
 
 
Slika 6: Faze cikla investitorja (Cirman et al., 1999) 
 
4.2 Razvoj nepreminin ali Real Estate Development  
 
Razvoj nepremininskih projektov je multidisciplinaren proces s katerim nepreminini dodamo 
vrednost. Proces na splošno opredelimo kot sistem aktivnosti, materialnih in informacijskih tokov, 
tako da skupaj z viri in sredstvi v opredeljeni organizacijski strukturi poskrbi za doseganje dodane 
vrednosti kot razlike med inputom in outputom (glej sliko 7).  
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V našem primeru ta proces lahko obsega številne aktivnosti, kot so razvoj novogradnje, obnavljanje 
obstojeih stavb ali na primer zgolj nakup zemljiša ter prodaja izboljšane (komunalno opremljene) 
parcele. Dodana vrednost nepreminine je tako veja uporabnost in funkcionalnost zemljiša skupaj s 
storitvami, ki jih novozgrajeni prostor nudi.  
 
 
Slika 7: Prikaz poslovnega procesa (Dulc, 2007) 
 
Real estate development ali razvoj nepremininskih projektov (krajše razvoj nepreminin) je nenehno 
spreminjanje grajenega okolja za zadovoljitev družbenih potreb. Vsaka cesta, hiša, poslovna stavba ali 
nakupovalni center zahteva nekoga ali neko podjetje, ki nepremininski projekt razvije in tako 
nameravano idejo tudi uresnii. Enako za vsak objekt obstaja njegov lastnik in vzdrževalec, kar prav 
tako spada k razvoju nepremininskega projekta (Berens et al., 2000)  
 
Uspešnost razvitega nepremininskega projekta je odvisna od uspešnosti sodelovanja kljunih 
udeležencev procesa (Davis, 2007).  
 
Udeleženci razvoja so vsi posamezniki ali organizacije, ki aktivno sodelujejo pri projektu in vsi 
posredno vpleteni tisti, ki utijo posledice (pozitivne ali negativne) izvedbe projekta. Nekateri 
najpomembnejši udeleženci so:  
 razvijalec, 
 arhitekt, 
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 krajinski arhitekt, 
 nepremininski posrednik, 
 soglasodajalec, 
 pravnik, 
 tržni raziskovalec, 
 finannik, 
 konni uporabnik.  
 
 
Najpomembnejšo vlogo ima vsekakor razvijalec, za katerega ne obstaja enolina definicija. Je pa 
vsekakor jasno, da je to oseba ali podjetje, ki aktivno sodeluje pri procesu razvijanja projekta, 
prevzema nase vso odgovornost, tveganja in konno prevzame tudi dobiek od razvijanja projekta. 
Poudarek je na tveganju in dobiku, saj veje kot je tveganje, veji bo dobiek. Razvijalec mora dobro 
poznati trg, da lahko sprejema pravilne odloitve in se ustrezno ter hitro odziva na spremembe na trgu. 
Vedeti in zavedati se mora, kaj je njegova vizija in nenehno delovati v tej smeri. 
 
Definicija Peiser-ja pravi, da je razvijalec nepremininskih projektov tisti podjetnik, ki koordinira 
aktivnosti v razvojnem procesu nepremininskih projektov. Tak podjetnik spreminja ideje v realnost, 
pri emer udejanja idejni in kreativni proces s finannimi rešitvami in kontrolo, ter vodi proces od 
zaetka do konca. Taki podjetniki sprejmejo najvejo odgovornost glede na druge udeležence v 
procesu, a so temu ustrezno tudi nagrajeni. Praksa kaže, da gre za podjetnike, ki kupijo neobdelano 
zemljo ali stavbo, doloijo ciljno tržiše, razvijejo nepremininsko namembnost ter celostno 
arhitekturno rešitev, pridobijo vsa potrebna soglasja in dovoljenja; priskrbijo finanne vire, zgradijo 
nepreminino, jo oddajo, upravljajo ali prodajo (Peiser, R. B., 2003, cit. po Žigante J., 2006).  
 
4.3 Proces razvoja nepremininskega projekta  
 
Da se proces razvoja nepremininskega projekta sploh lahko zane, mora podjetnik oz. razvijalec 





 proces izvedbe.  
 
Pri tem ne smemo izvzeti še druge zunanje vplive ter vplive zakonodaje.  
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Slika 8: Dejavniki procesa razvoja (Peiser, R. B., 2003, cit. po Žigante J., 2006) 
 
Definicija razvoja nepremininskih projektov s asom ostaja enaka, sam proces pa postaja vse bolj in 
bolj kompleksen. Konni izdelek razvoja projektov je namre rezultat posameznih prispevkov 
strokovnih udeležencev v procesu, vendar pa razvoj projekta ni možen brez ustreznega financiranja. 
Šele takrat lahko pride do fizinega izvajanja (gradnje, rušitve, rekonstrukcije), ki v proces vkljui 
strokovnjake z razlinih podroij npr. arhitekte, inženirje, gradbene delavce in podobno. Pred 
procesom razvoja, po njem in med njim razvijalec sodeluje še z uradniki, zato da pridobi ustrezna 
soglasja in dovoljenja za izvedbo. Zakljuno dejanje razvoja nepremininskega projekta, ki pokaže 
uspešnost projekta, je oddajanje ali prodaja novih nepreminin na trgu.  
 
Sosledje in opis posameznih faz procesa razvoja nepremininskih projektov je predstavljen s sliko 9. 
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Slika 9: Osem korakov razvoja nepremininskih projektov (Miles et al., 2000) 
 
4.3.1 Zametek ideje  
 
To je najbolj zamegljena faza razvoja projekta, e sploh lahko takrat že reemo, da imamo projekt. Gre 
namre za fazo, ko se prepustimo miselnemu toku.  
 
4.3.2 Izboljšava ideje  
 
Glavni namen te faze razvoja nepremininskega projekta je, da idejo konkretiziramo z arhitekturno 
idejno zasnovo za izbrano lokacijo. Tako doloimo fizine lastnosti ter spoznamo finanne, 
marketinške in upravljavske obsežnosti projekta. Pomembno je, da se kot razvijalec popolnoma 
prepriamo, da je projekt izvedljiv oz. da bo uspešen. Pri tem je odloilna ustrezna izbira lokacije.  
Lokacija je odloilna pri uspešni prodaji novonastale nepreminine, saj boljša kot je lokacija, višja je 
lahko cena in ve bo zainteresiranih kupcev. To tezo nam potrdi zelo enostaven raun. Stroški 
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izgradnje (gradbena, obrtniška in instalacijska dela ter zunanja ureditev) niso odvisni od lokacije. 
Nujna odvisnost je bolj izjema, zato lahko na dveh razlinih lokacijah porabimo enako velika sredstva 
za izgradnjo. Pri prodaji pa lahko dobimo za boljšo lokacijo ve (postavimo višjo prodajno ceno) in 
imamo boljši rezultat na projektu, za slabšo pa manj in slabši rezultat (Dulc, 2008).  
 
4.3.3 Izvedljivost  
 
Z doloitvijo fizinih lastnosti spoznamo finanne, marketinške in upravljavske obsežnosti projekta, ki 
nam pomagajo pri njegovem ovrednotenju. Poleg študije izvedljivosti moramo v tej fazi razvoja 
pripraviti tudi terminski plan oz. asovno opredeliti kritine toke projekta ter vse to predstaviti 
drugim - vsem morebitnim udeležencem projekta.  
 
Študija izvedljivosti je postopek, ko na podlagi idejne zasnove ocenimo stroške in prihodke celotne 
investicije. Poskušamo dobiti odgovor ali je projekt dobikonosen ali ne. Ko ta odgovor imamo, se 
odloimo za izvedbo ali pa projekt opustimo.  
 
Kritine toke projekta najvekrat predstavljajo:  
 odloitev za izvedbo projekta,  
 pravnomono gradbeno dovoljenje,  
 podpis pogodbe z izvajalcem in zaetek gradbenih del,  
 tehnini pregled objekta,  
 pravnomono uporabno dovoljenje in primopredaja novim uporabnikom.  
 
4.3.4 Pogodbena pogajanja in podpis pogodbe  
 
Bistven rezultat teh dveh faz je, da izberemo glavne dobavitelje (projektant, izvajalec gradbenih, 
obrtniških in instalacijskih del ter zunanje ureditve, nadzorni inženir, in podobno.) ter pridobimo vsa 
potrebna dovoljenja lokalne uprave za izvedbo projekta. Ker gre za fazo pred zaetkom gradnje je 
pomembno, da so v tem asu jasno doloeni gradbeni narti in asovni plan.  
 
Razvijalec nepremininskega projekta se odloi za konno arhitekturno rešitev. Zanejo se prva 
pogajanja s projektanti in posojilodajalcem. Ko imamo zagotovljena finanna sredstva ter podpisano 
projektantsko pogodbo za izdelavo projektne in tehnine dokumentacije, lahko zanemo pridobivati 
projektne pogoje in soglasja (npr. za vodovodno omrežje, kanalizacijsko omrežje, toplovod, prikljuek 
na javne ceste ipd.) k izdelavi projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD).  
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Ko imamo izdelane vse narte projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, lahko pri pristojnem 
upravnem organu za gradbene zadeve vložimo zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja. Gradbeno 
dovoljenje izda upravna enota najkasneje v dveh mesecih od prejema popolne dokumentacije (ZGO-1, 
2002).  
 
Pred izdajo gradbenega dovoljenja za objekt moramo plaati komunalni prispevek, ki je plailo 
objektu pripadajoega dela stroškov gradnje komunalne opreme, ki ga zavezanec plaa obini. S 
plailom komunalnega prispevka je zavezancu zagotovljena prikljuitev, na že zgrajeno komunalno 
opremo oz. mu je zagotovljeno, da bo ta zgrajena v roku in obsegu, kot to doloa program 
opremljanja. Šteje se, da so s plailom komunalnega prispevka poravnani vsi stroški prikljuevanja 
objekta na komunalno opremo razen gradnje tistih delov prikljukov, ki so v zasebni lasti. Višina 
komunalnega prispevka se doloi na podlagi programa opremljanja glede na površino in opremljenost 
stavbnega zemljiša s komunalno opremo. Doloi pa se tudi glede na neto tlorisno površino objekta in 
njegovo namembnost oz. glede na izboljšanje opremljenosti stavbnega zemljiša s komunalno opremo 
(ZPNart, 2007).  
 
4.3.5 Gradnja  
 
Rezultat te faze so strokovno zgrajeni objekti, ki jih zagotavljata glavni izvajalec in nadzorni inženir. 
Proces gradnje mora zagotoviti tudi doseganje opredeljenih asovnih rokov in predpisanega nivoja 
kakovosti. Kljunega pomena je tudi to, da vse izpeljemo z nartovanimi in dodeljenimi finannimi 
sredstvi oz. da sredstva še prihranimo z inovativnimi rešitvami, ki pa ne smejo poslabšati konnega 
izdelka.  
 
Med procesom gradnje je pomembno, da vsi udeleženci sledijo planu. Koordinacijo udeležencev 
ponavadi vodi razvijalec projekta, ki je odgovoren za spremembe tekom projekta. Razvijalec projekta 
mora tekom gradnje nenehno kontrolirati terminski plan kakovost in proraun projekta. To pomeni, da 
preverja udeležence, da opravijo svoje delo v doloenem asu, z doloeno kakovostjo ter pri tem 
upošteva stroške tega dela. Vsak trenutek mora natanko vedeti, kaj se dogaja na projektu, koliko je že 
narejenega, kako dobro je narejeno in koliko denarja je že porabljenega. Tako se lahko pravilno in 
hitro odzove na spremembe projekta, ki se redno pojavljajo tekom izvedbe.  
 
4.3.6 Zakljuek del in primopredaja novih nepreminin  
 
V asu zakljuevanja del na gradbišu mora razvijalec projekta poskrbeti za vrsto postopkov. 
Poskrbeti mora za uspešen tehnini pregled novih objektov, to je pravoasno vložiti zahtevo za izdajo 
uporabnega dovoljenja, zagotoviti vse potrebne dokumente in prisostvovati na tehninem pregledu.  
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S pridobitvijo pravnomonosti uporabnega dovoljenja in vpisom novega objekta v zemljiško knjigo, 
imamo vse pogoje za primopredajo in vselitev novih uporabnikov. Predaja novih nepreminin v posest 




4.3.7 Upravljanje in vzdrževanje  
 
V kolikor nove nepreminine ne prodamo v celoti ali jo oddajamo v najem, nas aka še zadnja faza 
razvoja nepremininskega projekta. Ta faza je upravljanje in vodenje investicije kot naložbe. V 
primeru, da sami ne izpolnjujemo pogojev za upravljavca, izberemo z razpisom najugodnejšega 
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5 PREDSTAVITEV PROJEKTA »STANOVANJSKI BLOKI SELO« 
 
5.1 Predstavitev družbe CIGRAD d.o.o. 
 
Podjetje CIGRAD d.o.o., ki premore že ve kot desetletno tradicijo, se nahaja v Ravnah pri Šoštanju. 
Ustanovljeno je bilo 10. oktobra 1993, njen ustanovitelj pa je direktor Branko Vrtanik, ki se je za 
samostojno pot v gradbeništvu odloil že leta 1990, kot samostojni podjetnik z nazivom Gradbeništvo 
CIGLER. 
Po petih letih uspešnega dela kot samostojni podjetnik se je Branko Vrtanik odloil za ustanovitev 
podjetja CIGRAD d.o.o., ker takšna organizacijska oblika omogoa bolj uinkovit nastop na trgu. 
Podjetje z obsežno dejavnostjo ima sedež v Ravnah 103c pri Šoštanju. Glavna dejavnost podjetja je 
izvajanje najrazlinejših gradbenih del in zakljunih del v gradbeništvu ter instalacij pri gradnjah. 
V izvedbo so sposobni prevzeti kompletne objekte, kar so že vekrat dokazali in kar je razvidno tudi iz 
referennih objektov. Seveda pa jim izgradnja vseh teh objektov ne bi uspela, e ne bi sodelovali s 
stalnimi kooperanti: 
 za elektroinstalacije: Elektro Jezernik d.o.o., rnova 53d, Velenje;  
 za strojne instalacije: KREVZEL instalacije d.o.o., Metlee 14/A, Šoštanj;  
 za mizarska dela: Mizarstvo PERGOVNIK, Silvo Pergovnik s.p., Ravne 177, Šoštanj.  
 
Sodelovanje s stalnimi kooperanti je za njih smotrno zaradi nezanesljivega trga. Podjetja ne 
nameravajo pretirano širiti, saj bi bilo to preve tvegano. Raje se poslužujejo sodelovanja s kooperanti, 
kadar je to tudi potrebno. 
 
Svoje delo opravljajo skrajno odgovorno saj vedo, da s posegi v prostor pomembno vplivajo na izgled 
okolice in poutje prebivalcev. Skrbijo, da so objekti skladni s predpisi in zakoni, posebno pozornost 
pa namenjajo tudi ustvarjanju harmonije z naravno in kulturno dedišino.  
 
Podjetje se ukvarja tudi z razvijanjem nepreminin in ima za seboj že kar nekaj velikih in zanimivih 
poslovnih projektov. Gre predvsem za vestanovanjske objekte, kot so na primer 1018 m² velik 
stanovanjski objekt Stara vas v Velenju z 11 stanovanji in dva vestanovanjska objekta v Mariboru s 
67 stanovanji.  
 
Z iztekom projekta »Stanovanjski bloki Selo« bo dokonano 351-to stanovanje, razvito pod okriljem 
družbe CIGRAD. V družbi si prizadevajo, da stanovanja, razvita pod njihovim imenom, stanovalcem 
nudijo ve od konkurence v smislu ugodne lokacije, funkcionalnosti in kakovosti. Prizadevajo si za 
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profesionalnost svojih storitev tako do dobaviteljev, podizvajalec, ostalih poslovnih partnerjev in 
kupcev.  
 
V družbi CIGRAD nenehno išejo nove projekte. Leta 2012 imajo namen zaeti z II. fazo projekta 
Stanovanjski bloki Selo, kjer bo zgrajenih 117 stanovanj.  
 
5.2 Predstavitev projekta Stanovanjski bloki Selo 
 
 
Slika 10: »Stanovanjski bloki Selo« 
 
5.2.1 Lokacija objekta 
 
Stanovanjski bloki so locirani na atraktivni in dobro osoneni lokaciji. Lokacija je na vzhodnem 
obrobju mesta Velenje in tik ob regionalni cesti Celje – Velenje – Slovenj Gradec. Objekt se nahaja v 
neposredni bližini postajališa mestnega avtobusa, ki vozi brezplano. V oddaljenosti petih minut hoje 
se nahajajo trgovski center, osnovna šola, vrtec in ostale dejavnosti.  
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Slika 11: Nart mestne obine Velenje 
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5.2.2 Arhitekturna zasnova in etažnost 
 
Površine:  
 Zazidalna površina     12.686,00 m² 
 Bruto tlorisna površina     40.374,42 m2 
 Neto tlorisna površina     32.972,16 m2 




JUŽNA LAMELA 1.faza enosobna dvosobna trosobna skupaj 
O1A 19 12 8 39 
O1B 19 12 8 39 
O2A 19 12 8 39 
O2B 19 12 8 39 
skupaj 1.faza 76 48 32 156 
          
SEVERNA LAMELA 2.faza enosobna dvosobna trosobna skupaj 
O3A 15 16 4 35 
O3B 19 16 0 35 
O4A 11 32 4 47 
skupaj 2.faza 45 64 8 117 
Tabela 1: Število in tipi stanovanj nepremininskega projekta »Stanovanjski bloki Selo« 
 
5.2.3 Konstrukcijska zasnova objekta 
 
Konstrukcija objekta je iz armiranobetonske nosilne konstrukcije sestavljene iz medetažnih 
armiranobetonskih ploš in nosilnih armiranobetonskih zidov v kombinaciji z nosilnimi okvirnimi 
armiranobetonskimi konstrukcijami. 
 
Ploša nad kletjo je dimenzionirana tako, da delno prevzema tudi vertikalno obtežbo zgornjih etaž, 
zato je tudi debelejša kot ostale medetažne konstrukcije (40 cm). Temeljenje je izvedeno na sistemu 
armiranobetonske temeljne ploše debeline 50 cm. 
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5.2.4 Funkcionalna zasnova stanovanj 
 
Zasnova objekta izhaja iz zazidalnega narta Selo ter lege, oblike in naklona parcele. Glede na 
zahtevano število stanovanj in njihovo površino ter specifino obliko parcele se predvidi sistem 
sedmih stanovanjskih objektov etažnosti K+P+3N. Objekti so imenovani KLET, O1/A, O1/B, O2/A, 
O2/B, O3A, O3B, O4A. 
 
Objekti imajo stanovanja orientirana na jugovzhod in severozahod. Vsak objekt ima po eno stopniše 
in eno dvigalo, objekt O4A pa ima še dodatno stopniše. V objektih je predvideno zadostno število 
stanovanj za invalide (v vsakem stanovanju je za potrebe invalidov mogoe urediti prostore, vkljuno 
s sanitarnimi prostori). 
 
Nekaterim stanovanjem pripada v sklopu stanovanja tudi individualna shramba ob bivanjskih 
prostorih, drugim pa v kletni etaži. Vsa stanovanja imajo svoj zunanji prostor, ki se imenuje loža. 
 
5.2.5 Zasnova skupnih prostorov 
 
Skupni prostori posameznih objektov nad kletjo so:  




V kleti so predvidena garažna mesta, shrambe, kolesarnica oz. prostor za otroške vozike, prostor za 
istilko, prostori za toplotno podpostajo, in elektro energetski prostori. V vseh ostalih etažah so 
predvidena stanovanja.  
 
Zaradi zahteve požarne varnosti se objekta O1/A in O1/B  med sabo povezujeta s povezovalnim 
hodnikom. Prav tako se sistem povezovanja ponovi pri objektih O2/A in O2/B ter O3A in O3B. Klet 
je pod objekti povezana v celoti . Trojno stopniše širine 3 m in dolžine 5 m, povezuje kletno etažo z 
zgornjo promenado.  
 
Dostop do stanovanj je možen iz kletne in pritline etaže (preko stopniša ali dvigala). Dostop v 
stanovanja za invalide je urejen z dvigalom iz kletne etaže s klaninami v zunanji ureditvi na interni 
peš promenadi.  
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5.2.6 Zasnova parkiriš 
 
Okoli obravnavanih parcel poteka obinska cesta z parkiriši. Objekt bo prikljuen oz. bo imel dovoz 
in dostop do objekta iz JZ in SZ strani parcele iz predvidene javne ceste s plonikom in kolesarsko  
potjo. Dostop in dovoz v garažo sta urejena iz javne ceste preko klanin. 
 
Število parkiriš:  
južna lamela  = 156 stanovanj * 1,5  = 234,0 PM 
severna lamela  = 117 stanovanj * 1,5  = 175,5 PM 
SKUPAJ  = 273 stanovanj  = 410 PM 
 
5.3 Opis poteka razvoja projekta 
 
V nadaljevanju na konkretnem projektu predstavljamo potek dogodkov in vseh postopkov, ki jih 
moramo opraviti, da uspešno razvijemo nepreminino. Za razliko od teoretinega poteka projekta, se v 
praksi pokaže, da se posamezne faze projekta med seboj prepletajo in odvijajo soasno, meje med 
njimi pa niso vedno jasno razvidne.  
 
Za asovno in vsebinsko koordinacijo vseh potrebnih postopkov in aktivnosti za dosego cilja je 
zadolžen vodja projekta, ki je v našem primeru direktor družbe. On je tisti, ki vodi in usmerja 
sodelavce projekta (notranje in zunanje) tako, da so naloge in obveznosti investitorja – razvijalca 
projekta, ki nastajajo tudi tekom projekta, pravoasno in kvalitetno opravljene. Uspešnost vodenja 
takšnega projekta se odrazi na konnem rezultatu projekta.  
 
5.4 Pobuda o projektu in nakup zemljiša 
 
Zaetek vsakega projekta predstavlja neka ideja, ki je lahko posledica konkretne potrebe, kot so npr. 
novi poslovni prostori ali zaznave s trga (povpraševanje po stanovanjih ali varovanih stanovanjih). 
Zasnovi ideje sledi iskanje primerne lokacije, na kateri bi to idejo uresniili oz. izvedli. V kakšnih 
primerih pa lahko tudi s samo lokacijo dobimo idejo za projekt, kot v primeru Stanovanjskih blokov 
Selo.  
 
Pri razvoju projekta je pomembno pripomoglo tudi poznavanje lokalnega okolja ter razmer na 
tamkajšnjem trgu nepreminin. Mestna obina Velenje meri 83,5 km² in ima 33.175 prebivalcev, od 
katerih jih je 26.828 v samem mestu Velenje (stanje na dan 31.12.2007).  
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Kljub naravni legi mesta, ki je umešeno med hribe in doline, ter delni degradaciji doline zaradi 
ugrezanja zemlje pri izkopavanju premoga, ima Velenje obilo možnosti za nudenje nastanitvenih 
možnosti lokalnemu prebivalstvu in potencialnim interesentom od drugod. 
 
Z že sprejetimi strateškimi izvedbenimi narti ter nenehno pripravo novih zazidalnih nartov nudi 
komunalno opremljene parcele za izgradnjo objektov malega gospodarstva, tovarn, trgovin in tudi 
individualnim investitorjem. Z rekultivacijo ugreznin ob jezerih in na drugih površinah pa nudi tudi 
možnosti potencialnim investitorjem za izgradnjo turistinih objektov in objektov za rekreacijo in 
zabavo. 
 
Z izgradnjo avtocestnega križa in predvideno izgradnjo hitre ceste mimo Velenja se bo mesto 
približalo ostalim delom države in tako postalo še bolj zaželjeno kot ena od možnosti za stalno 
naselitev prebivalcev od drugod. Poleg tega Mestna obina Velenje nudi in bo tudi v prihodnje nudila 
svojim prebivalcem letno približno petdeset socialnih in neprofitnih stanovanj (Uradna spletna stran 
Mestne obine Velenje, 2011).  
 
Obmoje interesa je bilo pred gradnjo nepozidano. Na njem je bila z veljavnim zazidalnim nartom 
Selo predvidena stanovanjska gradnja. Pri ureditvi komunalne infrastrukture projekta se je z obino 
sklenila urbanistina pogodba, po kateri se komunalni prispevek uporabi za izgradnjo potrebne 
infrastrukture na samem projektu, saj je bila pred zaetkom gradnje opremljenost zemljiša dokaj 
slaba.  
 
Izbrana mikrolokacija je izredno ugodna s tržnega vidika. Nahaja se v mirni soseski individualnih hiš 
ter vestanovanjskih objektov ob gozdnatem griu. Prostor je dobro osonen saj je usmerjen proti 
jugovzhodu in je dobro dostopen, saj je v bližini postajališe mestnega avtobusa, ki vozi brezplano.  
Kljub naštetim in opisanim prednostim obravnavane lokacije v Velenju, bi z nakupom zemljiša kot 
investitor še zmeraj prevzemali doloeno tveganje. Odloitve za nakup zemljiša so ponavadi otežene 
zaradi dveh dejstev, in sicer razpoložljivost primerne lokacije in relativno visoke cene zemljiš.  
 
Vodja projekta, ki se v projekt vkljuuje že v pripravljalni fazi, ima v zvezi s tem pomembno nalogo, 
saj mora ugotoviti, ali je nakup zemljiša za konkreten projekt sploh ekonomsko upravien. Lokacijo 
mora najprej spoznati, nato pa pridobiti im ve uporabnih informacij, kot na primer kakšna je okolica, 
njen vpliv na lokacijo, bližina prometnic, navezava na druge kraje in priseljevanje. Ti podatki lahko 
pomembno pomagajo pri oblikovanju tržne cene nove nepreminine. Poleg tega mora preveriti 
velikost in možnost pozidave ter predlagati racionaliziranje, kot na primer vkopane kletne etaže 
namenjene parkirišem in shrambam, da bi prišli do optimalne izkorišenosti zemljiša. 
Pukši, M. 2011. Razvoj nepremininskega projekta »Stanovanjski bloki Selo«.  




V tem projektu opravi vodja projekta veliko individualnega dela, saj mora preuiti vse znane vire o 
lokaciji. Vživeti se mora v vlogo bodoega kupca ter oceniti, kasneje pa tudi s sodelavci preveriti 
možnost prodaje razvite nepreminine, kot rezultat bodoega nepremininskega projekta. 
  
Na podlagi znanih pomembnejših podatkov o projektu (cena zemljiša, površine novega objekta, 
komunalna opremljenost, povpraševanje kupcev in podobno), lahko vodja projekta s pomojo 
aproksimativnega predrauna in strukturnega prikaza investicijske vrednosti projekta dokaže ali ovrže 
ekonomsko upravienost bodoega projekta oz. nakupa zemljiša, ki je prvi korak k realizaciji. 
 
Leta 2007 je mestna obina Velenje kot lastnica zemljiša izvedla javni razpis za izbor najugodnejšega 
ponudnika za nakup zemljiša. Podjetje CIGRAD je bilo s ponujeno ceno 786.993,30 € + DDV za 
14.283 m2 veliko zemljiše izbrano kot najugodnejši kupec.  
 
 
Slika 13: Mikrolokacija gradnje in zazidalnega narta Selo 
 
5.5 Sprememba zazidalnega narta in preveritev idejne zasnove 
 
Za obmoje je sicer že bil sprejet Odlok o zazidalnem nartu Selo (Uradni vestnik MO Velenje št. 
1/03, 2/05, 22/06, 22/06, 22/07), vendar so po uspešnem nakupu zemljiša predlagali njegovo 
spremembo. Predlagana je bila sprememba v število stanovanj na posamezni blok, etažnost objektov 
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ter povezanost le teh z podzemno garažo. Predlog spremembe veljavnega prostorskega akta so vložili 
takoj, sam postopek sprejetja sprememb pa je zahteval kar nekaj asa.  
 
Po pridobitvi ve razlinih idejnih zasnov stanovanjskih objektov so se na podlagi vizualnega izgleda, 
funkcionalnosti ter izkorišenosti odloili za izvedbo projekta. Pri izbiri je pomembna struktura 
stanovanj in razporeditev le-teh. Racionalna razporeditev oz. izraba površin lahko zagotovi boljši 
rezultat na projektu, to pa pomeni manj skupnih in ve stanovanjskih površin. Rezultat projekta so 
preverili z izraunom skupnih stroškov investicije, ki so jih primerjali z ocenjeno izraunano 
vrednostjo prihodkov od prodaje.  
 
5.6 Pridobitev gradbenega dovoljenja 
 
Podpis projektantske pogodbe za izdelavo projektne in tehnine dokumentacije je bil juniju 2008, saj 
so bila vmes razna pogajanja ter tudi sprememba zazidalnega narta. Predmet pogodbe je bila izdelava 
projektne dokumentacije, ki zajema: 
 Idejno arhitekturno zasnovo (IDZ) – usklajevanje z naronikom in Uradom za prostor MOV; 
 Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD) – vodilna mapa, nart arhitekture, nart 
gradbenih konstrukcij, strojnih in elektro instalacij ter sodelovanje pri upravnih postopkih; 
 Projekt za izvedbo (PZI) – vodilna mapa, nart arhitekture, gradbenih konstrukcij, strojnih in 
elektro instalacij; 
 Projekt za vpis v uradne evidence. 
 
Po prejetju ustrezne projektne dokumentacije je vodja projekta pripravil in na upravno enoto vložil 
zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja. Pridobljeno pravnomono gradbeno dovoljenje (priloga 1) je 
prelomna toka razvoja projekta. 
 
5.7 Zaetek prodaje stanovanj  
 
V novembru 2009 je Upravna enota Velenje izdala gradbeno dovoljenje za gradnjo Stanovanjskega 
naselja Selo z vso potrebno infrastrukturo. S pridobitvijo gradbenega dovoljenja so pri investitorju 
zaeli s samim postopkom prodaje stanovanj. S prodajo stanovanj se tako ukvarja sam vodja projekta, 
kot tudi nepremininska družba, ki je bila pooblašena za opravljanje te dejavnosti. Vloga vodje 
projekta ter družbe je, da navezujejo stike s potencialnimi kupci, posredujejo morebitne spremembe in 
želje kupcev, ki se v asu gradnje realizirajo. Izmed možnosti plaevanja, ki jih ima investitor po 
Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb, so se v podjetju CIGRAD odloili, da 
kupec ob podpisu pogodbe plaa 10% aro, preostanek kupnine pa ob prevzemu stanovanja. Z 
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zaetkom prodaje skrbi nepremininski posrednik za kupce, katerim predstavlja razline variante 
stanovanj, skrbi za pripravo in podpis prodajnih pogodb, ki pa postanejo veljavne šele po plailu are.  
 
5.7.1 asovni plan prodaje in prihodka 
 
Faza prodaje se zane po pridobitvi gradbenega dovoljenja. V vsaki kupoprodajni pogodbi je naveden 
rok dokonanja del oz. rok predaje stanovanj kupcem. Po tem pogodbenem roku je kupec upravien 
do penalov oz. odškodnine. Pred izdajo gradbenega dovoljenja se lahko sprejemajo rezervacije za 
nakup stanovanj.  
 
V fazo prodaje spada ve dejavnosti, kot so: 
 propaganda, 
 nartovanje prodaje, 
 sklepanje pogodb, 
 predaja stanovanj. 
 
Pod propagando spada oblikovanje prodajnega kataloga ter oglaševanje. K oglaševanju se pristopa z 
ve propagandnimi akcijami ter s stalnim oglaševanjem preko spleta.  
 
Nartovanje prodaje zavzema analizo konkurence ter izdelavo prodajnega narta. Te dejavnosti se 
izvajajo pred propagando in takoj po izvedbi projekta za gradbeno dovoljenje. Do sklepanja pogodb 
pride med prvim oglaševanjem in traja vse do zadnjega prodanega stanovanja.  
 
Po uspešno opravljenem tehninem pregledu oz. po odpravljenih vseh pomanjkljivostih, ugotovljenih 
na tehninem pregledu, sledi predaja stanovanja kupcem.  
 
5.7.2 Plan prodaje 
 
Sama ponudba novozgrajenih stanovanj v obini Velenje ni velika, zato je predvideno zanimanje za 
novozgrajena stanovanja dokaj velika. Pri planiranju prodaje se je predvidevala realizacija prodaje 
stanovanj že v samem teku gradnje, in sicer vsaj do 50 % vseh stanovanj. Pri uspešni prodaji stanovanj 
je pripomoglo tudi dejstvo, da je bil s strani Mestne obine Velenje za neprofitne namene kupljen 
celotni stolpi O1A, kar predstavlja 39 stanovanj. Do pridobitve uporabnega dovoljenje v koncu 
novembra 2011 je nartovana prodaja okoli  109 stanovanj, kar predstavlja približno 70% vseh 
stanovanj. Prodaja bi se v primeru prodaje šestih stanovanj meseno zakljuila v juliju 2012.  
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Grafikon 1: Predviden kumulativni potek prodaje stanovanj 
 
Plan prodaje je ocena priakovane prodaje na podlagi ocene tržiša ter izkušenj pri prodaji tovrstnih 
objektov v preteklosti. Na plan prodaje se navezuje tudi plan prihodka iz naslova kupnin stanovanj.  
 
5.8 Gradnja  
 
Ker se podjetje CIGRAD ukvarja z gradbeno dejavnostjo so se odloili, da bodo gradnjo vodili sami. 
Najprej so bila gradbena dela oddana podjetju VEGRAD, vendar so bila le ta zaradi finannih težav 
prekinjena. Za izvedbo strojnih in elektro instalacij so se dogovorili z že znanima izvajalcema, s 
katerima sodelujejo že ve let. Tekom gradnje je sledilo pridobivanje ponudb za izvedbo obrtniških 
del, kjer so izbori potekali na podlagi zanesljivosti izvajalca in kakovosti izvedbenih del. Ta dva 
kriterija sta izredno pomembna, kar se izkaže predvsem v zakljunih fazah, ko mora investitor kot 
prodajalec stanovanj le-ta prodati in jih pravoasno ter uspešno predati zahtevnim kupcem.  
 
Dela na gradbišu so se zaela v novembru 2009, pred tem pa je bilo potrebno gradbiše prijaviti 
pristojnemu organu, to je inšpektoratu za delo Ministrstva za delo, družino in socialne zadeve. V asu 
gradnje sodeluje vodja projekta najve z vodjem gradbiša. Z ostalimi udeleženci gradnje je 
neposredno sodelovanje vodje projekta bolj intenzivno v primerih, ko prihaja do sprememb ali 
nejasnosti pri projektu. Iz tega razloga se vodja projekta redno udeležuje tedenskih koordinacijskih 
sestankov na gradbišu, saj ima tako pregled nad trenutno situacijo. 
 
Na omenjenih koordinacijah na gradbišu preverja vodja projekta v sodelovanju z vodjo gradbiša in 
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naslednjih dneh in prioritete, preui problematiko, ki nastaja v asu gradnje in doloi rešitve. 
Pomembno je, da v primeru odstopanja od planiranih ciljev, ki se tiejo doseganja rokov, kakovosti in 
planiranih stroškov, vodja projekta ustrezno opozori in predlaga pravoasne rešitve.  
 
V asu gradnje je iz istih razlogov kot ob zaetku prodaje pomembno sodelovanje vodje projekta in 
nepremininskega agenta. V tem asu lahko še vedno prihaja do manjših sprememb projekta na željo 
kupcev, kar je zelo pogosta praksa tistih, ki se odloijo za nakup že med gradnjo.  
 
5.9 Finanno spremljanje projekta 
 
Za uspešno nartovanje in dinamino spremljanje projekta je potrebno pripraviti asovni plan 
stroškov, plan prihodka iz naslova kupnin stanovanj in plan gibanja denarnega toka. Vse te in ostale 
finanne dejavnike mora vodja projekta pozorno spremljati, da lahko skrbi za pozitiven izid projekta 
ter preprei morebitne finanne probleme.  
5.9.1 asovni plan stroškov gradnje 
 
 
Grafikon 2: Prikaz kumulativnih stroškov do oktobra 2011 
 
5.9.2 Plan prihodka iz naslova kupnin stanovanj 
 
Iz plana prodaje je razvidno, koliko odstotkov stanovanj nartujejo prodati vsak mesec. Prav tako nas 
za vsak mesec po prvi prodaji zanima prihodek iz naslova kupnin. V planu prodaje je poleg zneska za 
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Grafikon 3: Kumulativni prihodki iz naslova kupnin stanovanj 
 
5.9.3 Gibanje denarnega toka  
 
Iz diagrama kumulativnih stroškov in prihodkov se vidi, da se velik del stroškov pojavi takoj na 
zaetku projekta. Ta del stroškov predstavljajo stroški zemljiša. Zemljiše je bilo odkupljeno že 
februarja 2007, zato za ta strošek ni potrebno zagotoviti sredstev tekom izvajanja projekta. Strošek 
zemljiša vseeno upoštevamo pri vlaganjih investitorja.  
 
Iz grafikona 4 je razvidno, da je kumulativni denarni tok skozi celoten as gradnje projekta negativen. 
Najbolj kritino je obdobje po zaetku gradnje, medtem ko se v obdobju prve prodaje ta približa 
pozitivni vrednosti. Kasneje ta ponovno pade, tik pred konanjem projekta pa doseže najnižjo 
vrednost. Denarni tok postane pozitiven aprila 2012 in naraša do konca prodaje stanovanj, to je 
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Grafikon 4: Primerjava kumulativnih prihodkov z kumulativnimi stroški (stroški ne vkljuujejo 
stroškov financiranja) 
 
5.10 Pridobitev uporabnega dovoljenja in izroitev stanovanj kupcem 
 
Dela na objektu se bodo zakljuila v oktobru 2011, ko bo sledil tudi tehnini pregled. Vodja projekta 
je odgovoren za organizacijo tehninega pregleda. Pravoasno mora vložiti vlogo za izdajo 
uporabnega dovoljenja in aktivno sodelovati pri pripravah nanj, kar pomeni, da mora: 
 na gradbišu preveriti in zagotoviti, da so izpolnjeni osnovni pogoji za izvedbo tehninega 
pregleda, to je generalno konanje del, brez vejih pomanjkljivosti, 
 od vseh izvajalcev in podizvajalcev pridobiti vso potrebno dokumentacijo in jo predložiti ob 
tehninem pregledu, 
 pridobi še ostale obvezne dokumente, ki so priloga k vlogi za izdajo uporabnega dovoljenja.  
 
Pri oddaji vloge za izdajo uporabnega dovoljenja z vsemi obveznimi prilogami (projekt izvedenih del, 
izjava nadzornika, da so bile v projekt vnesene vse spremembe in so te skladne z izdanim gradbenim 
dovoljenjem, gradbeni dnevniki, geodetski nart novega stanja zemljiša po konani gradnji, dokazilo 
o zanesljivosti objekta, projekt za vzdrževanje in obratovanje objekta z nartom za etažne lastnike) se 
na pristojnem upravnem organu doloita datum in komisija tehninega pregleda, na katerem 
prisostvujeta tudi predstavnika investitorja – vodja projekta in vodja gradbiša. Naloga investitorja je 
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Ko bo uspešno opravljen tehnini pregled ter pridobljeno pravnomono uporabno dovoljenje, bo 
potrebno skleniti pogodbo tudi z upravljavcem stavbe, ki bo tako prevzel v upravljanje vse skupne 
prostore in naprave.  
 
Prva primopredaja za objekt O1/A kupcu mestni obini Velenje, se bo zaela takoj po pridobitvi 
uporabnega dovoljenja. Ob predaji objekta ter ostalih stanovanj bodo prisotni kupci, predstavniki 
investitorja in izvajalec, ki bodo nato skupaj opravili kvalitativni pregled vsakega posameznega 
stanovanja, ter v zapisnik zabeležili morebitne pripombe kupca. V primeru napak in pomanjkljivosti 
bo potrebna odprava le-teh, kupec pa bo imel do odprave napak pravico zadržati 5% kupnine.  
 
Ob uspešni izroitvi stanovanj kupcu bodo poleg kljuev izroili še pripadajoo dokumentacijo, in 
sicer banno garancijo za odpravo skritih napak, kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo, etažni nart 
ter navodila za uporabo in vzdrževanje objekta s predpisanimi certifikati, garancijskimi listi in 
izjavami o skladnosti za opremo in naprave. Obvezne listine za opremo in naprave, ki so skupni deli 
stavbe, ter projekte izvedenih del izroijo upravniki stavbe.  
 
Vodja projekta nekako skozi ves as procesa razvoja nepreminine skrbi in nadzira, da je nova 
nepreminina ažurno zemljiškoknjižno evidentirana: 
 ob nakupu: 
o parcelacije, eventualna komasacija, 
o služnosti, 
o vpis novega lastnika. 
 tekom izvedbe: 
o vpis pravilnih hipotekarnih bremen 
 po konanju del: 
o vpis novih objektov, 
o vpis etažnega narta in novih etažnih lastnikov.  
 
S primopredajo novih nepreminin bo bistveni del razvoja projekta zakljuen, vodja projekta pa od 
takrat naprej skrbi za reševanje morebitnih reklamacij. Formalno bo projekt konan po preteku 10-
letne garancijske dobe za konstrukcijo in streho.  
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6 ANALIZA TRGA NEPREMININ 
 
6.1 Metoda neposredne primerjave cen podobnih nepreminin 
 
Metoda neposredne primerjave cen podobnih nepreminin predstavlja temeljno in najbolj realistino 
metodo ocenjevanja tržne vrednosti nepreminin. Po tej metodi ocenjujemo tržno vrednost 
nepreminine na podlagi tržnih cen dejansko opravljenih prodaj podobnih oz. primerljivih 
nepreminin. Analizirajo se dejanske tržne transakcije z nepremininami, do katerih je prišlo na 
doloenem trgu nepreminin v bližnji preteklosti: prodajne cene nepreminin, znailnosti nepreminin, 
okolišine v katerih je bila nepreminina prodana in podobno. Na podlagi te analize izberemo 
primerljive nepreminine, to je nepreminine, ki bi se prodale v bližnji prihodnosti. Pri tem moramo 
upoštevati tudi trende na trgu nepreminin, preference morebitnega kupca in podobno.  
 
Ocenjevanje tržne vrednosti nepreminine na podlagi metode neposredne primerjave prodajnih cen 
podobnih nepreminin obsega (Šubic Kova, 2011): 
 izbor primerljivih nepreminin in njihovih prodajnih cen, pred kratkim opravljenih prodaj 
nepreminin na doloenem trgu nepreminin, 
 izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepreminino in ocenjevano nepreminino, 
 ocenitev prilagojene tržne vrednosti primerljivih nepreminin, 
 ocenitev tržne vrednosti ocenjevane nepreminine. 
 
6.2 Faktorji, ki v splošnem vplivajo na vrednost nepreminine 
 
Štirje temeljni faktorji vplivajo na delovanje udeležencev na trgu nepreminin (in seveda tudi 
obratno). To so (Šubic Kova, 2011): 
 družbeni trendi (demografske znailnosti: število prebivalcev, velikost gospodinjstva, naravno 
in mehanino gibanje prebivalstva, življenjski slog, mentaliteta, življenjski standard in 
podobno),  
 gospodarske okolišine (gospodarske okolišine: zaposlenost, plae, gospodarska podlaga 
regije in lokalne skupnosti, raven cen, stroški in možnost pridobitve posojila, zaloga 
razpoložljivih nepreminin, nartovana gradnja v fazi projektiranja in gradnje, raven najemnin 
in cen nepreminin, stroški gradnje), 
 državni nadzor in regulacija (znailnosti na podroju javnega sektorja, prostorskega 
nartovanja, standardov v gradbeništvu, varovanja zdravja, državne in lokalne fiskalna 
politika, specifinih pravnih predpisov glede najema nepreminin, odvzemna ali omejitve 
lastninske pravice, predpisov glede varovanja okolja, posojilništva in naložbeništva), 
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 pogoji okolja (znailnosti naravnega in ustvarjenega okolja: klimatske in podnebne 
znailnosti, topografija in prst, vsebnost strupenih snovi, naravne omejitve za prihodnji razvoj, 
gospodarska javna infrastruktura, znailnost in zaželenost neposredne okolice ocenjevane 
nepreminine). 
 
6.3 Tipina nepreminina v mestni obini Velenje 
 
Samo za informacijo smo iz podatkov GURS pridobili podatek o tipini nepreminini v mestni obini 
Velenje, ki ima naslednje karakteristike: 
 dejanska raba dela stavbe je stanovanje v tri in ve stanovanjski stavbi (število stanovanj med 
6 in 20), 
 uporabna površina je 50 m2, 
 leto izgradnje je med 1975 in 1984, 
 nima obnovljene strehe, 
 nima obnovljene fasade, 
 nima obnovljenih oken, 
 nima obnovljenih inštalacij, 
 v del stavbe ni vkljuena garaža, 
 ogrevanje je centralno ali etažno centralno, 
 ima kuhinjo, 
 ima kopalnico, 
 nahaja se v nadstropju, do 4. nadstropja, 
 ima balkon ali ložo, 
 nima terase, 
 v stavbi ni dvigala. 
 
Tipina nepreminina predstavlja najbolj pogosto zastopano oziroma povpreno nepreminino znotraj 
posamezne podskupine nepreminin. Tipina nepreminina ima v vsakem modelu vrednotenja 
predpisane vrednosti za vse lastnosti, ki vplivajo na njeno posplošeno tržno vrednost (GURS, 2011). 
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6.4 Gibanje povprenih cen stanovanj v mestni obini Velenje  
 
Analiza gibanja cen stanovanj v mestni obini Velenje je narejena na vzorcu prodaj stanovanj v 
obdobju 2007-2010. Podatki prikazani v spodnji tabeli so pridobljeni iz ETN-ja  
 
 
Tabela 2: Analiza prodanih stanovanj v mestni obini Velenje med leti 2007 in 2010 
 
Iz spodnjega grafikona opazno, da so povprene prodajne cene enega kvadratnega metra stanovanj v 
letu 2008 doživele visok skok v primerjavi s predhodnim letom. Leto 2008 je predstavljajo tudi 
najvišjo vrednost pri vseh vrstah stanovanj, razen pri dvosobnih. Tu je opazna rast tudi v letu 2009, 
medtem ko so cene ostalih stanovanj padale.  
 
  enosobna dvosobna trosobna štiri in vesobna skupaj 
2007 
št. primerov 29 26 112 84 251 
povprena 
površina [m2] 28,10 46,19 58,62 81,67 61,70 
povprena cena 
[EURO/m2] 1.050,18 812,85 770,68 770,68 819,64 
2008 
št. primerov 14 30 40 36 120 
povprena 
površina [m2] 29,45 43,09 79,07 79,07 59,86 
povprena cena 
[EURO/m2] 1.435,24 1.228,31 1.093,68 1.118,45 1.174,61 
2009 
št. primerov 20 36 33 39 128 
povprena 
površina [m2] 33,35 45,34 65,82 87,68 59,86 
povprena cena 
[EURO/m2] 1.267,41 1.356,73 1.077,15 1.074,89 1.184,01 
2010 
št. primerov 21 52 58 14 145 
povprena 
površina [m2] 32,70 50,77 68,96 87,47 57,79 
povprena cena 
[EURO/m2] 1.203,13 1.144,24 1.069,47 1.049,62 1.113,72 
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Grafikon 5: Analiza gibanja povprene prodajne cene 1m2 stanovanja, med leti 2007 in 2010 v mestni 
obini Velenje 
 
Razvidno je, da je vrednost enega kvadratnega metra enosobnega stanovanja še vedno najvišja,eprav 
je bila cena kvadratnega metra dvosobnega stanovanja v letu 2009 višja. Opazimo, da se cena 
kvadratnega metra znižuje z velikostjo stanovanj oz. veanjem števila sob.  
 
Povprena cena kvadratnega metra stanovanja se je dvigovala vse do leta 2010, ko je doživela padec 
in obstala na vrednosti 1.113 €/m².  
  
2007 2008 2009 2010
enosobna 1.050,18 1.435,24 1.267,41 1.203,13
dvosobna 812,85 1.228,31 1.356,73 1.144,24
trosobna 798,29 1.093,68 1.077,15 1.069,47
štiriinvesobna 770,68 1.118,45 1.074,89 1.049,62
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6.5 Tržni deleži posameznih tipov prodanih stanovanj v mestni obini Velenje 
 
 
Grafikon 6: Analiza strukturnega deleža števila prodanih stanovanj v obdobju 2007 – 2010 v mestni 
obini Velenje 
 
Iz grafikona 6 je razviden tržni delež posameznih tipov stanovanj. Razvidno je, da se število prodaj 
štiri in vesobnih stanovanj manjša, hkrati pa se poveuje tržni delež dvosobnih in trosobnih 
stanovanj. Padanje števila prodaj štirisobnih stanovanj lahko povežemo tudi z gospodarsko krizo in 
zaostrovanjem kreditnih pogojev, kar se posledino odraža na manjši kupni moi. 
 
6.6 Razlika med oglaševanimi in prodajnimi cenami 
 
Oglaševana cena je mišljena kot cena, ki jo ponudnik na trgu ponuja, trži in za katero ocenjuje, da bo 
privabil potencialnega kupca ter se z njim na podlagi pogajanj dogovoril za pogodbeno oziroma 
prodajno ceno. Prodajna cena je realizirana tržna vrednost, za katero naj bi voljan kupec in voljan 
prodajalec zamenjala premoženje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in 
neodvisnima strankama po ustreznem trženju, pri emer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in 
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enosobnastanovanja dvosobnastanovanja trosobnastanovanja štiriinvesobnastanovanja
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V Ljubljani se razlika giblje med 8 do 10 % (Grum, 2010) in se med posameznimi etrtletji nekoliko 
spreminja. Glede na trenutne razmere lahko priakujemo nadaljnje stagniranje cen stanovanj v 
Ljubljani in tudi v veini vejih mest v Sloveniji, e le ne bo posegov na trg. Podobno velja tudi za 
hiše in zazidljiva zemljiša, eprav so pri slednjih v nekaterih regijah trendi nekoliko drugani in že 
kažejo rast. 
 
Raziskava g. Šašla (Šašel, 2007) podaja zelo dobro sliko o razliki med oglaševano in prodajno ceno v 
Ljubljani, vendar pa njegovih ugotovitev ne moremo posplošiti na celotno Slovenijo. V regijah 
oziroma krajih, kjer je povpraševanje skromno in ponudba dovolj velika, se nepreminine prodajajo 
dolgo asa. Daljši as prodaje povea pripravljenost prodajalcev, da bolj popustijo pri ceni, e se 
oglasi potencialni kupec.  
 
Analiza, narejena za namene te diplomske naloge kaže, da povprena oglaševana cena dvosobnega 
stanovanja po podatkih portala nepremicnine.net na obmoju Savinjske regije znaša 1.232,00 €/m². Iz 
poroila o povprenih cenah nepreminin na slovenskem trgu za 1. etrtletje 2011, pa znaša prodajna 
cena za obmoje okolice Maribora in Celja 1.152,00 €/m². Razlika med oglaševano in prodajno ceno 
tako znaša približno 7 %.  
  
Pukši, M. 2011. Razvoj nepremininskega projekta »Stanovanjski bloki Selo«.  




7 DOLOITEV LASTNE IN PRODAJNE CENE 
 
7.1 Ocena lastne cene na podlagi predvidenih stroškov 
 
Definirali smo vse stroške za izgradnjo projekta »Stanovanjski bloki Selo«. Na podlagi teh stroškov 
lahko doloimo lastno ceno za stanovanja.  
 
STROŠKI € % 
Nakup zemljiša 786.933,00 3,93 
Projekti, nadzor, prodaja 800.000,00 4,00 
Komunalni prispevek 1.019.645,46 5,10 
Stroški financiranja 350.000,00 1,75 
GOI 13.353.400,00 66,73 
Skupaj 16.309.978,46 81,50 
Dobiek 1.701.040,70 8,50 
Popusti 2.001.224,35 10,00 
Lastna cena 20.012.243,51 100,00 
Tabela 3: Prikaz vseh stroškov izgradnje projekta »Stanovanjski bloki Selo« 
 
V lastni ceni je tudi upoštevano, da bo konna prodajna cena predvidoma za 10% nižja, saj so 
oglaševane cene od prodajnih višje za okoli 10 %. Na osnovi lastne cene za celoten projekt lahko s 
pomojo podatkov o površinah doloimo lastno ceno za 1 m² neto stanovanjske površine.  
 
 Lastna cena celotnega projekta:     20.012.243,51 € 
 Neto stanovanjske površine:     13.495,53 m2 
 Lastna cena za 1 m2 neto stanovanjske površine:  1.482,88 €/m2 
 
Pri upoštevanju lastne cene za 1 m2 neto stanovanjske površine so upoštevane le stanovanjske 
površine. Površine namenjene komunikaciji ter površine vetrolovov niso zajete. Te površine spadajo 
pod površine skupne rabe. Vse cene in stroški so z davkom na dodano vrednost.  
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7.2 Prodajne cene stanovanj na tržišu 
 
Pri oblikovanju prodajne cene stanovanj v obravnavanem projektu smo izhajali iz analize prodajnih 
cen projekta »Stara vas«. V analizi cene kvadratnega metra smo izhajali iz podobnosti projektov, kar 
je razvidno iz spodnjih opisov.  
 
1. »STANOVANJSKI BLOKI SELO« 
Lokacija: Velenje – KS Šalek  
Regija: Savinjska 
Upravna enota: Velenje 
Opis: Dvosobno stanovanje velikosti 71,96 m2 se nahaja v 1. nadstropju vestanovanjske stavbe v 
kateri je 39 stanovanj. Gre za popolnoma novo gradnjo, ki bo dokonana v letu 2011. Kvaliteta 
izvedbe je dobra, prav tako pa je dobra dostopnost do lokacije, saj je neposredno ob liniji 
mestnega avtobusa, ki vozi brezplano. V oddaljenosti do 5 minut hoje se nahajata dve trgovini, 
šola, vrtec in otroško igriše. Obstaja možnost nakupa parkiriša v garaži.  
 
2. »STARA VAS« 
Lokacija: Velenje – KS Stara vas  
Regija: Savinjska 
Upravna enota: Velenje 
Opis: Dvosobno stanovanje velikosti 66,41 m2 se nahaja  1. nadstropju vestanovanjske stavbe v 
kateri je 11 stanovanj. Objekt je bil zgrajen leta 2008, kvaliteta izvedbe pa je dobra. Dobra je tudi 
dostopnost do lokacije, saj je v bližini postajališe mestnega avtobusa, ki vozi brezplano. V 
oddaljenosti do 5 minut hoje se nahajata dve trgovini, osnovna šola, glasbena šola, vrtec, 
železniška postaja, gostinski lokali, park in igriše. Nima garaže.  
Prodajna cena: 1.524,00 €/m2 
 
Upoštevajo lastno ceno projekta »Stanovanjski bloki Selo« in prodajno ceno primerljivega projekta 
»Stara vas« ocenjujemo, prodajno ceno projekta »Stanovanjski bloki Selo« na 1.500,00 €/m2.  
 
Skupne neto stanovanjske površine na vseh štirih objektih projekta »Stanovanjski bloki Selo« znašajo 
13.495,53 m². Iz te vrednosti ter vrednosti prodajne cene kvadratnega metra stanovanjske površine 
lahko izraunamo priakovani prihodek, ki znaša: 
    
13.495,53 m2 × 1.500,00 €/m2 = 20.243.292,27 € 
 
Ko odštejemo predvideni 10 % popust, pridemo do prihodka s strani prodaje v višini 18.218.963,04 €.  
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8 OCENJEVANJE USPEŠNOSTI PROJEKTA »STANOVANJSKI BLOKI SELO« 
 
Uinkovitost investicije ocenjujemo z investicijskimi kriteriji, ki jih delimo na statine in dinamine 
(Rejc, 1998). 
 
Ta delitev je odvisna od tega, ali kriterij pravilno vkljuuje asovno komponento ali ne (as je namre 
bistvena komponenta vsake investicije). Statine metode ne upoštevajo asovne komponente, 
dinamine pa as upoštevajo.  
 
8.1 Statine metode ocenjevanja investicij 
 
Statine metode veinoma ne dajejo zadovoljivih rezultatov. Njihova bistvena pomanjkljivost je, da ne 
upoštevajo razlinih življenjskih dob posameznih naložb in razlinih poslovnih uspešnosti znotraj 
posameznih let ekonomske dobe investicije (torej ne upoštevajo asovne komponente). Kljub temu pa 
služijo kot dodatna informacija o doloenih kvalitetah naložbe in kažejo podatke, ki niso razvidni v 
dinaminih metodah.  
 
8.1.1 Donosnost investicij 
 
Donos razumemo kot vsoto istega dobika in amortizacije. Amortizacija ima namre z vidika 




Slabosti metode donosnosti: 
 ne upošteva donosov v kasnejšem razdobju, 
 ne upošteva celotne investicijske dobe, 
 ne upošteva asovne vrednosti denarja. 
 
Donosi po posameznih letih niso nujno enaki, prav tako pa lahko priakujemo razline celotne 
investicijske dobe pri posameznih konkurennih investicijah. Navedene pomanjkljivosti lahko deloma 
odpravimo z izraunom skupne in povprene donosnosti investicijskih projektov. 
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Izraun donosnosti za projekt »Stanovanjski bloki Selo«: 
Predvideni stroški € 
Nakup zemljiša 786.933,00 
Projekti, nadzor, prodaja 800.000,00 
Komunalni prispevek 1.019.645,46 
Stroški financiranja 350.000,00 
GOI 13.353.400,00 
Skupaj 16.309.978,46 
Predvideni prihodki € 
Prihodki (prilivi) 18.218.963,04 
Predvideni dobiek € 
Donos 1.701.040,70 
Predvidena donosnost sredstev % 
Donosnost sredstev - R 11,07 





    ! 
 
Donosnost sredstev je primerno visoka glede na višino celotnih sredstev investicije. Pri izraunu davki 
niso upoštevani.  
 
8.2 Dinamine metode ocenjevanja investicij 
 
Problem razlinega asovnega razporeda stroškov in donosov investicije ter razline življenjske dobe 
investicije je rešljiv le tako, da se uporabi postopek, ki upošteva vse donose in investicijske stroške ter 
omogoa primerjavo med asovno razlino razporejenimi stroški in donosi investicije s tem, da vse 
skupaj pretvori na isti asovni termin. 
 
To omogoajo dinamine metode vrednotenja investicij, med katere sodijo: 
 neto sedanja vrednost, 
 diskontirana doba vraanja, 
 interna (notranja) stopnja donosnosti, 
 popravljena (modificirana) interna stopnja donosnosti, 
 indeks donosnosti. 
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8.2.1 Neto sedanja vrednost 
 
V zvezi z investicijskim projektom nastajajo koristi in stroški ter neto koristi med denarnimi prilivi in 
odlivi v asu uporabne dobe projekta. Tako koristi kot stroške je treba diskontirati in jih narediti 
primerljive v asu. Razlika med diskontiranimi denarnimi prilivi in odlivi je neto sedanja vrednost.  
 





 NSV – neto sedanja vrednost, 
 NPt – neto prilivi denarnega toka v t-tem razdobju (NPt = Dt – Vt), 
 Dt – donos v t-tem razdobju (meseni prihodki), 
 Vt – investicijska vlaganja v t-tem obdobju (meseni stroški), 
 r – relevantna obrestna mera (diskontna stopnja »5% - glede na trenutne tržne razmere) v 
razdobju t = 0 … n, 
 1/(1+r)t – diskontni faktor v t-tem razdobju, 
 t – obdobje življenjske dobe naložbe, 
 n – življenjska doba naložbe. 
 
- Primerjava alternativnih investicij: 
Med alternativnimi investicijami izberemo skladno s to metodo tisto, ki prenese najvejo neto sedanjo 
vrednost, e pa je neto sedanja vrednost negativna, investicijo zavrnemo. 
 
- Ekonomska upravienost investicije: 
Odloitveni kriteriji: 
 NSV > 0  projekt sprejmemo, 
 NSV = 0  podjetje je indiferentno do investicije, 
 NSV < 0  projekt ni sprejemljiv. 
 
Izgradnja objekta je ekonomsko upraviena, kadar analiza stroškov in prihodkov izkazuje dobiek 
neto sedanje vrednosti, ki je ena ali ve od ni. 
Pomanjkljivosti metode so, da ne upošteva ustrezne velikosti investicijskih vlaganj (alternativni 
investiciji imata lahko enako neto sedanjo vrednost in sta po obravnavanem kriteriju enako 
sprejemljivi, eprav zahtevata razlino vlaganje).  
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0,00 feb.07 786.933,00 0,00 -786.933,00 1,000 -786.933,00 -786.933,00 
0,08 mar.07 0,00 0,00 0,00 0,996 0,00 -786.933,00 
0,17 apr.07 0,00 0,00 0,00 0,992 0,00 -786.933,00 
0,25 maj.07 17.250,00 0,00 -17.250,00 0,988 -17.040,87 -803.973,87 
0,33 jun.07 0,00 0,00 0,00 0,984 0,00 -803.973,87 
0,42 jul.07 0,00 0,00 0,00 0,980 0,00 -803.973,87 
0,50 avg.07 0,00 0,00 0,00 0,976 0,00 -803.973,87 
0,58 sep.07 0,00 0,00 0,00 0,972 0,00 -803.973,87 
0,67 okt.07 0,00 0,00 0,00 0,968 0,00 -803.973,87 
0,75 nov.07 0,00 0,00 0,00 0,964 0,00 -803.973,87 
0,83 dec.07 0,00 0,00 0,00 0,960 0,00 -803.973,87 
0,92 jan.08 0,00 0,00 0,00 0,956 0,00 -803.973,87 
1,00 feb.08 0,00 0,00 0,00 0,952 0,00 -803.973,87 
1,08 mar.08 0,00 0,00 0,00 0,949 0,00 -803.973,87 
1,17 apr.08 0,00 0,00 0,00 0,945 0,00 -803.973,87 
1,25 maj.08 0,00 0,00 0,00 0,941 0,00 -803.973,87 
1,33 jun.08 208.300,00 0,00 -208.300,00 0,937 -195.180,70 -999.154,57 
1,42 jul.08 0,00 0,00 0,00 0,933 0,00 -999.154,57 
1,50 avg.08 0,00 0,00 0,00 0,929 0,00 -999.154,57 
1,58 sep.08 0,00 0,00 0,00 0,926 0,00 -999.154,57 
1,67 okt.08 0,00 0,00 0,00 0,922 0,00 -999.154,57 
1,75 nov.08 0,00 0,00 0,00 0,918 0,00 -999.154,57 
1,83 dec.08 0,00 0,00 0,00 0,914 0,00 -999.154,57 
1,92 jan.09 0,00 0,00 0,00 0,911 0,00 -999.154,57 
2,00 feb.09 0,00 0,00 0,00 0,907 0,00 -999.154,57 
2,08 mar.09 0,00 0,00 0,00 0,903 0,00 -999.154,57 
2,17 apr.09 0,00 0,00 0,00 0,900 0,00 -999.154,57 
2,25 maj.09 0,00 0,00 0,00 0,896 0,00 -999.154,57 
2,33 jun.09 0,00 0,00 0,00 0,892 0,00 -999.154,57 
2,42 jul.09 1.019.645,46 0,00 -1.019.645,46 0,889 -906.236,85 -1.905.391,42 
2,50 avg.09 0,00 0,00 0,00 0,885 0,00 -1.905.391,42 
2,58 sep.09 0,00 0,00 0,00 0,882 0,00 -1.905.391,42 
2,67 okt.09 0,00 0,00 0,00 0,878 0,00 -1.905.391,42 
2,75 nov.09 0,00 0,00 0,00 0,874 0,00 -1.905.391,42 
2,83 dec.09 350.000,00 0,00 -350.000,00 0,871 -304.811,74 -2.210.203,16 
2,92 jan.10 0,00 0,00 0,00 0,867 0,00 -2.210.203,16 
3,00 feb.10 0,00 0,00 0,00 0,864 0,00 -2.210.203,16 
3,08 mar.10 0,00 0,00 0,00 0,860 0,00 -2.210.203,16 
3,17 apr.10 0,00 0,00 0,00 0,857 0,00 -2.210.203,16 
3,25 maj.10 3.375.559,44 4.020.175,36 644.615,92 0,853 550.092,60 -1.660.110,56 
…se nadaljuje 
Pukši, M. 2011. Razvoj nepremininskega projekta »Stanovanjski bloki Selo«.  




…nadaljevanje Tabele 5 
3,33 jun.10 0,00 1.397.402,68 1.397.402,68 0,850 1.187.655,75 -472.454,81 
3,42 jul.10 1.213.271,04 0,00 -1.213.271,04 0,846 -1.026.977,81 -1.499.432,62 
3,50 avg.10 441.509,53 0,00 -441.509,53 0,843 -372.201,00 -1.871.633,62 
3,58 sep.10 0,00 461.110,10 461.110,10 0,840 387.147,37 -1.484.486,25 
3,67 okt.10 0,00 0,00 0,00 0,836 0,00 -1.484.486,25 
3,75 nov.10 0,00 0,00 0,00 0,833 0,00 -1.484.486,25 
3,83 dec.10 791.533,27 637.633,47 -153.899,80 0,829 -127.647,53 -1.612.133,78 
3,92 jan.11 0,00 0,00 0,00 0,826 0,00 -1.612.133,78 
4,00 feb.11 0,00 122.693,36 122.693,36 0,823 100.940,13 -1.511.193,65 
4,08 mar.11 0,00 194.230,29 194.230,29 0,819 159.145,36 -1.352.048,29 
4,17 apr.11 1.051.254,12 582.035,85 -469.218,27 0,816 -382.900,71 -1.734.948,99 
4,25 maj.11 1.134.454,33 612.560,52 -521.893,81 0,813 -424.157,96 -2.159.106,96 
4,33 jun.11 844.661,95 364.147,43 -480.514,52 0,809 -388.943,23 -2.548.050,19 
4,42 jul.11 747.146,22 559.363,00 -187.783,22 0,806 -151.380,77 -2.699.430,96 
4,50 avg.11 1.517.233,30 720.886,50 -796.346,80 0,803 -639.367,26 -3.338.798,22 
4,58 sep.11 1.836.253,60 779.259,05 -1.056.994,55 0,800 -845.191,51 -4.183.989,73 
4,67 okt.11 974.973,20 779.259,05 -195.714,15 0,796 -155.861,49 -4.339.851,22 
4,75 nov.11 0,00 795.188,53 795.188,53 0,793 630.697,25 -3.709.153,98 
4,83 dec.11 0,00 717.781,05 717.781,05 0,790 566.992,15 -3.142.161,83 
4,92 jan.12 0,00 773.109,40 773.109,40 0,787 608.219,35 -2.533.942,48 
5,00 feb.12 0,00 720.694,54 720.694,54 0,784 564.683,03 -1.969.259,45 
5,08 mar.12 0,00 764.565,55 764.565,55 0,780 596.626,38 -1.372.633,06 
5,17 apr.12 0,00 705.562,70 705.562,70 0,777 548.349,65 -824.283,42 
5,25 maj.12 0,00 832.288,95 832.288,95 0,774 644.214,22 -180.069,20 
5,33 jun.12 0,00 850.798,20 850.798,20 0,771 655.868,79 475.799,60 
5,42 jul.12 0,00 828.217,46 828.217,46 0,768 635.870,99 1.111.670,59 
Tabela 5: Izraun neto sedanje vrednosti  
 
Neto sedanja vrednost za to investicijo je pozitivna in znaša 1.111.670,59 €. To pomeni, da 
diskontirani denarni prilivi skozi življenjsko dobo presegajo diskontirane denarne odlive.  
NSV = 1.111.670,59 € > 0 sledi, da je projekt po tej metodi ocenjevanja investicij sprejemljiv.  
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8.2.2 Diskontna doba vraanja 
 
Ta metoda je podobna metodi dobe vraanja s to razliko, da se pri tej metodi uporabljajo diskontirani 
denarni tokovi.  
 
Diskontirana doba vraanja nam pove število let, v katerih se investicijski stroški pokrijejo z 
diskontiranimi neto prilivi.  
 
 NPt – neto prilivi denarnega toka v t-tem razdobju (NPt = Dt – Vt), 
 Dt – donos v t-tem razdobju (meseni prihodki), 
 Vt – investicijska vlaganja v t-tem obdobju (meseni stroški), 
 r – relevantna obrestna mera (diskontna stopnja »5% - glede na trenutne tržne razmere) v 
razdobju t = 0 … n, 
 1/(1+r)t – diskontni faktor v t-tem razdobju, 
 t – obdobje življenjske dobe naložbe, 
 n – življenjska doba naložbe. 
 


























0,00 feb.07 786.933,00 0,00 -786.933,00 1,000 -786.933,00 -786.933,00 
0,08 mar.07 0,00 0,00 0,00 0,996 0,00 -786.933,00 
0,17 apr.07 0,00 0,00 0,00 0,992 0,00 -786.933,00 
0,25 maj.07 17.250,00 0,00 -17.250,00 0,988 -17.040,87 -803.973,87 
0,33 jun.07 0,00 0,00 0,00 0,984 0,00 -803.973,87 
0,42 jul.07 0,00 0,00 0,00 0,980 0,00 -803.973,87 
0,50 avg.07 0,00 0,00 0,00 0,976 0,00 -803.973,87 
0,58 sep.07 0,00 0,00 0,00 0,972 0,00 -803.973,87 
0,67 okt.07 0,00 0,00 0,00 0,968 0,00 -803.973,87 
0,75 nov.07 0,00 0,00 0,00 0,964 0,00 -803.973,87 
0,83 dec.07 0,00 0,00 0,00 0,960 0,00 -803.973,87 
0,92 jan.08 0,00 0,00 0,00 0,956 0,00 -803.973,87 
1,00 feb.08 0,00 0,00 0,00 0,952 0,00 -803.973,87 
1,08 mar.08 0,00 0,00 0,00 0,949 0,00 -803.973,87 
1,17 apr.08 0,00 0,00 0,00 0,945 0,00 -803.973,87 
1,25 maj.08 0,00 0,00 0,00 0,941 0,00 -803.973,87 
1,33 jun.08 208.300,00 0,00 -208.300,00 0,937 -195.180,70 -999.154,57 
1,42 jul.08 0,00 0,00 0,00 0,933 0,00 -999.154,57 
…se nadaljuje 
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…nadaljevanje Tabele 6 
1,50 avg.08 0,00 0,00 0,00 0,929 0,00 -999.154,57 
1,58 sep.08 0,00 0,00 0,00 0,926 0,00 -999.154,57 
1,67 okt.08 0,00 0,00 0,00 0,922 0,00 -999.154,57 
1,75 nov.08 0,00 0,00 0,00 0,918 0,00 -999.154,57 
1,83 dec.08 0,00 0,00 0,00 0,914 0,00 -999.154,57 
1,92 jan.09 0,00 0,00 0,00 0,911 0,00 -999.154,57 
2,00 feb.09 0,00 0,00 0,00 0,907 0,00 -999.154,57 
2,08 mar.09 0,00 0,00 0,00 0,903 0,00 -999.154,57 
2,17 apr.09 0,00 0,00 0,00 0,900 0,00 -999.154,57 
2,25 maj.09 0,00 0,00 0,00 0,896 0,00 -999.154,57 
2,33 jun.09 0,00 0,00 0,00 0,892 0,00 -999.154,57 
2,42 jul.09 1.019.645,46 0,00 -1.019.645,46 0,889 -906.236,85 -1.905.391,42 
2,50 avg.09 0,00 0,00 0,00 0,885 0,00 -1.905.391,42 
2,58 sep.09 0,00 0,00 0,00 0,882 0,00 -1.905.391,42 
2,67 okt.09 0,00 0,00 0,00 0,878 0,00 -1.905.391,42 
2,75 nov.09 0,00 0,00 0,00 0,874 0,00 -1.905.391,42 
2,83 dec.09 350.000,00 0,00 -350.000,00 0,871 -304.811,74 -2.210.203,16 
2,92 jan.10 0,00 0,00 0,00 0,867 0,00 -2.210.203,16 
3,00 feb.10 0,00 0,00 0,00 0,864 0,00 -2.210.203,16 
3,08 mar.10 0,00 0,00 0,00 0,860 0,00 -2.210.203,16 
3,17 apr.10 0,00 0,00 0,00 0,857 0,00 -2.210.203,16 
3,25 maj.10 3.375.559,44 4.020.175,36 644.615,92 0,853 550.092,60 -1.660.110,56 
3,33 jun.10 0,00 1.397.402,68 1.397.402,68 0,850 1.187.655,75 -472.454,81 
3,42 jul.10 1.213.271,04 0,00 -1.213.271,04 0,846 -1.026.977,81 -1.499.432,62 
3,50 avg.10 441.509,53 0,00 -441.509,53 0,843 -372.201,00 -1.871.633,62 
3,58 sep.10 0,00 461.110,10 461.110,10 0,840 387.147,37 -1.484.486,25 
3,67 okt.10 0,00 0,00 0,00 0,836 0,00 -1.484.486,25 
3,75 nov.10 0,00 0,00 0,00 0,833 0,00 -1.484.486,25 
3,83 dec.10 791.533,27 637.633,47 -153.899,80 0,829 -127.647,53 -1.612.133,78 
3,92 jan.11 0,00 0,00 0,00 0,826 0,00 -1.612.133,78 
4,00 feb.11 0,00 122.693,36 122.693,36 0,823 100.940,13 -1.511.193,65 
4,08 mar.11 0,00 194.230,29 194.230,29 0,819 159.145,36 -1.352.048,29 
4,17 apr.11 1.051.254,12 582.035,85 -469.218,27 0,816 -382.900,71 -1.734.948,99 
4,25 maj.11 1.134.454,33 612.560,52 -521.893,81 0,813 -424.157,96 -2.159.106,96 
4,33 jun.11 844.661,95 364.147,43 -480.514,52 0,809 -388.943,23 -2.548.050,19 
4,42 jul.11 747.146,22 559.363,00 -187.783,22 0,806 -151.380,77 -2.699.430,96 
4,50 avg.11 1.517.233,30 720.886,50 -796.346,80 0,803 -639.367,26 -3.338.798,22 
4,58 sep.11 1.836.253,60 779.259,05 -1.056.994,55 0,800 -845.191,51 -4.183.989,73 
4,67 okt.11 974.973,20 779.259,05 -195.714,15 0,796 -155.861,49 -4.339.851,22 
4,75 nov.11 0,00 795.188,53 795.188,53 0,793 630.697,25 -3.709.153,98 
4,83 dec.11 0,00 717.781,05 717.781,05 0,790 566.992,15 -3.142.161,83 
4,92 jan.12 0,00 773.109,40 773.109,40 0,787 608.219,35 -2.533.942,48 
…se nadaljuje 
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…nadaljevanje Tabele 6 
5,00 feb.12 0,00 720.694,54 720.694,54 0,784 564.683,03 -1.969.259,45 
5,08 mar.12 0,00 764.565,55 764.565,55 0,780 596.626,38 -1.372.633,06 
5,17 apr.12 0,00 705.562,70 705.562,70 0,777 548.349,65 -824.283,42 
5,25 maj.12 0,00 832.288,95 832.288,95 0,774 644.214,22 -180.069,20 
5,33 jun.12 0,00 850.798,20 850.798,20 0,771 655.868,79 475.799,60 
5,42 jul.12 0,00 828.217,46 828.217,46 0,768 635.870,99 1.111.670,59 
Tabela 6: Izraun diskontirane dobe vraanja 
 
, -$  .. ( .  .. / ..  .	
 
 
Doba vraanja naložbe je 5,27 let. To pomeni, da se naložba z mesenimi odnosi pokrije v 5-ih letih in 
99-ih dneh, se pravi v mesecu maju 2012.  
 
eprav ima doba vraanja kot kriterij za merjenje uspešnosti naložb kar nekaj pomanjkljivosti, nam 
daje informacije o tem, kako dolgo bodo sredstva vezana v obliki investicije. im krajša je doba 
vraanja ob nespremenjenih drugih pogojih, tem bolj je naložba likvidna. Ker so dolgoroni denarni 
tokovi navadno bolj tvegani kot kratkoroni denarni tokovi, uporabljamo dobo vraanja kot kazalnik 
tveganosti naložbe.  
 
  
Pukši, M. 2011. Razvoj nepremininskega projekta »Stanovanjski bloki Selo«.  




9 OCENA STROŠKOV IN PRIMERJAVA NEPREMININSKIH PROJEKTOV 
»STANOVANJSKI BLOKI SELO« IN »VOJNIŠKA GMAJNA« 
 
9.1 Predstavitev nepremininskega projekta »Vojniška gmajna« 
 
Dve vestanovanjski lameli A in B stanovanjskega objekta ''Vojniška gmajna'' sta locirani v katastrski 
obini Vojnik, na parcelah številkah 620, 621 in 623.  
 
 




 Zazidalna površina     3.428,00 m2 
 Bruto tlorisna površina     7.051,20 m2 
 Neto tlorisna površina     6.512,35 m2 




  enosobna dvosobna trosobna štirisobna skupaj 
LAMELA A 6 21 12 2 41 
LAMELA B 0 1 4 4 9 
skupaj A + B 6 22 16 6 50 
Tabela 7: Število in tipi stanovanj nepremininskega projekta »Vojniška Gmajna« 
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Stanovanja  imajo v kleti predpisane ''spremljevalne'' in servisne prostore: shrambe, kolesarnico, 
instalacijske prostore in parkirna mesta (delno). 
 
Garaža je dostopna preko dvosmerne rampe na jugu obravnavanega obmoja, direktno z ulice Stanka 
Kvedra. Ostale etaže so dostopne preko vhoda v pritliju in notranje stopnišne vertikale z dvigalom. 
Lamela A ima dva vhoda v objekt, enega iz zahodne parkirišne  strani ter enega iz vzhodne ''atrijske'' 
strani. Vhod v lamelo B je iz zahodne ''atrijske'' strani. 
 
Celotna nosilna konstrukcija v kleti in vse ploše so AB. Objekt je zasnovan kot AB skelet z velikim 
razponom nosilnega rastra. Objekt je delno prekrit z razgibano poševno streho na leseni strešni 
konstrukciji z naklonom, krito z openo kritino in delno z ravno streho, na kateri so namešene 
zunanje klimatske naprave.  
 
V pritliju, nadstropju in mansardi so predvidena razlino velika stanovanja od enosobnih do 
štirisobnih. Stanovanja imajo enostransko, nekatera pa tudi dvostransko osvetlitev. Vsa stanovanja v 
etažah in mansardi imajo balkon ali loggio, pritlina pa ograjene atrije s teraso. 
 
Stanovanja imajo v kleti shrambne bokse in parkirne prostore, imajo pa tudi zunanja parkiriša, od 
katerih so nekatera prilagojena invalidnim osebam. Prav tako je v kletni etaži prostor za kolesa. 
 
Komunikacija v vsaki lameli poteka po stopnišni vertikali z dvigalom, ki ima 5 etažnih postaj od kleti 
do mansarde. Dvigalo je dimenzijsko prilagojeno prevozu invalidnih oseb (kabina 110 cm × 210 cm  × 
220 cm; teleskopska vrata širine 90 cm). Dostop do stanovanj se nadaljuje preko notranjih veznih 
hodnikov. 
 
Parkiriša  stanovalcev so locirana zunaj na zahodni strani objekta in v kleti. Vhod v kletno etažo je 
fizino zaprt z daljinsko vodenimi mrežastimi dvižnimi vrati. Parkiriša v kleti so namenjena samo 
stanovalcem. Zunanja parkiriša so locirana neposredno ob lameli A in so namenjena izkljuno 
stanovalcem in obiskovalcem. 
 
V kleti je 64 parkirnih mest, od tega 4 invalidska, zunaj pa 26 parkirnih mest, od tega 4 za invalide. 
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Tabela 8: Prikaz vseh stroškov projektov »Stanovanjski bloki Selo« in »Vojniška gmajna« 
 
Iz tabele 8, v kateri so prikazani vsi stroški projektov »Stanovanjski bloki Selo« in »Vojniška 
gmajna«, so razvidni posamezni stroški ter skupni stroški na enoto, v našem primeru torej na neto 
kvadratni meter stanovanja. Vidimo, da so stroški projekta »Stanovanjski bloki Selo« po vseh 
postavkah na enoto nižji kot pri projektu »Vojniška gmajna«. Najveja razlika je pri izvedbi postavki 
GOI – gradbeno obrtniških del, saj so v stanovanja »Vojniška gmajna« vgrajeni nekateri materiali 
višjega cenovnega razreda. Nizka cena stroškov GOI del pri projektu »Stanovanjski bloki Selo« je tudi 
posledica dobro optimizirane gradnje in racionalizacije vseh stroškov, prav tako pa je tudi neto 
površina stanovanj veja, kar zniža stroške na posamezno enoto. 
 



















cena / enoto 
[€/m2] 
nakup zemljiša 786.933,00 58,31 342.800,00 100,00 
projekti, nadzor, prodaja 800.000,00 59,28 651.235,00 105,00 
komunalni prispevek 1.019.645,46 75,55 683.796,75 105,00 
stroški financiranja 350.000,00 25,93     
GOI 13.353.400,00 989,47 8.075.314,00 1.240,00 
SKUPAJ 16.309.978,46 1.208.55 9.753.145,75 1.550,00 
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Grafikon 8: Deleži posameznih stroškov projekta »Vojniška gmajna« 
 
Iz grafikona 7 in 8 so razvidni deleži posameznih stroškov projektov »Stanovanjski bloki Selo« in 
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Cilj razvoja nepremininskega projekta je kakovostno dokonan objekt z uporabnim dovoljenjem, 
prost bremen in vpisan v vse uradne evidence. Cilj so tudi številni zadovoljni deležniki: 
 kupci s svojo novo nepreminino, 
 investitor s finannim rezultatom, 
 poslovni partnerji s sodelovanjem, 
 lokalni prebivalci z arhitekturno novostjo.  
 
Posebnost dejavnosti razvoja nepremininskih projektov je njena multidisciplinarnost, ki zahteva 
izredno dobro sodelovanje vseh deležnikov v projektu. Vlogo koordinatorja in soustvarjalca v procesu 
ima vodja projekta, ki je zadolžen za nemoten potek projekta v skladu z vsemi delnimi in konnimi 
cilji projekta, ki si jih z izjemo glavnega cilja, postavlja sam. Ravno v tem vidimo njegovo najvejo 
odgovornost in težavnost dela. Za projekt je odgovoren od njegove zasnove, pa vse do zakljuka, in 
sicer: 
 za doseganje rokov, 
 spremljanje realizacije plana in preverjanje rezultatov, 
 doseganje pozitivnih finannih uinkov, 
 reševanje operativnih problemov, 
 zagotavljanje kontinuitete informacij, 
 konsistentnosti odloanja, 
 zagotavljanja in kontrole kakovosti. 
 
Nevarnost s katero se sreuje vodja projektov je v tem, da zaide v podroje, ki niso del njegovih 
pooblastil. Pomembno je, da odgovorno deluje na podroju svojih dolžnosti ter obveznosti in zato ne 
sme (Dulc, 2008): 
 neutemeljeno popušati glavnemu sistemu, 
 operativno izvajati dejavnosti v okviru projekta, 
 se pretirano vkljuevati v delo izvedbenih skupin, 
 postati administrator, 
 izgubljati kontrole v kriznih situacijah, 
 voditi nesistematsko. 
 
Najpogostejše problemske situacije razvoja nepremininskega projekta so v zaetku projekta. Te so 
iskanje primerne lokacije in potencialnih kupcev, med izvedbo je nenehno prisoten problem doseganja 
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planiranih rokov, v zakljuevanju projekta pa se velikokrat sreujemo s slabšo izvedbo od priakovane 
in slabšim finannim izidom od nartovanega.  
 
Reševanje problemov in predvsem poslovno odlien konni rezultat projekta lahko dosežemo ob 
dobrem poznavanju pojma kakovost. V najširšem pomenu je kakovost skladnost s priakovanji. 
Dosežemo jo lahko, e priakovanja o konnem izidu dobro poznamo in tudi razumemo kako ta 
priakovanja nastanejo. e vse to vemo, postane doseganje kakovosti enostavno.  
 
Konkreten projekt, ki smo ga obravnavali kot primer iz prakse, nas je seznanil z vsemi postopki 
uspešnega razvoja projektov, opozoril nas je tudi na problematiko vodenja projektov in pokazal primer 
uspešne metode ekonomske analize upravienosti naložbe pri nartovanju in dinaminem finannem 
spremljanju projekta.  
 
Projekt »Stanovanjski bloki Selo« se kljub manjšim vmesnim zapletom odvija proti konnemu cilju.  
V nadaljevanju povzemamo asovni potek projekta po pomembnejših dogodkih: 
 december 2006 – javni razpis za nakup zemljiša, 
 januar 2007 – družba CIGRAD postane lastnik zemljiša v velikosti 14.283 m2, 
 junij 2008 – podpis projektantske pogodbe, 
 november 2009 – gradbeno dovoljenje in zaetek gradnje, 
 november 2011 – predviden tehnini pregled in uporabno dovoljenje, 
 julij 2012 – konec prodaje stanovanj. 
 
Skozi diplomsko nalogo smo prikazali vse stroške pri projektu »Stanovanjski bloki Selo«. Ti so 
upoštevani pri doloanju lastne in prodajne cene. 
 
STROŠKI € % 
Nakup zemljiša 786.933,00 3,93 
Projekti, nadzor, prodaja 800.000,00 4,00 
Komunalni prispevek 1.019.645,46 5,10 
Stroški financiranja 350.000,00 1,75 
GOI 13.353.400,00 66,73 
Skupaj 16.309.978,46 81,50 
Dobiek 1.701.040,70 8,50 
Popusti 2.001.224,35 10,00 
Lastna cena 20.012.243,51 100,00 
Tabela 9: Prikaz vseh stroškov izgradnje projekta »Stanovanjski bloki Selo« 
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Na podlagi stroškov, ki izhajajo iz obravnavanega projekta, smo izraunali lastno ceno na kvadratni 
meter. Izraun lastne cene je znašal 1.482,88 €/m2. Tako dobljena lastna cena predstavlja najnižjo 
prodajno ceno, ki je za investitorja še sprejemljiva. Seveda pa trg nepreminin oblikuje svoje cene 
stanovanj, zato smo primerjali obravnavan projekt s primerljivi projektom. Glede na analizo gibanja 
cen stanovanj v mestni obini Velenje, izraunano lastno ceno in navedeno primerjavo smo ocenili 
prodajno ceno na 1.500 €/m2. 
 
V družbi CIGRAD obravnavajo projekt »Stanovanjski bloki Selo« kot najpomembnejši za nadaljnji 
razvoj podjetja. Analiza uspešnosti projekta je pokazala, da je bila odloitev družbe o izpeljavi 
projekta pravilna. Predvidena donosnost investicije je 11,07 %, neto sedanja vrednosti pa je pozitivna 
in znaša 1.111.670,59 €. To pomeni, da diskontirani denarni prilivi skozi življenjsko dobo presegajo 
diskontirane denarne odlive, diskontna doba vraanja pa je 5,27 let.  
 
Glede na razmere na trgu nepreminin bo dejanska uspešnost projekta lahko tudi precej nižja. V 
diplomski naloge smo upoštevali samo sedanje razmere na trgu nepreminin na obmoju mestne 
obine Velenje.  
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1. odstavek 66. clena ZGO-ja doloca, da mora pristojni organ za gradbene zadeve, preden izda
gradbeno dovoljenje, preveriti tudi:
1. all je projekt izdelan v skladu s prostorskim aktom,
2. ali je prqjekt izdelala pravna oziroma fizicna oseba, ki je raed izdelavo projekta izpolnjevala s
tern zakonom predpisane pogoje za projektanta, ter ali je oseba, ki je navedena kot odgovorni
projektant, med izdelavo projekta izpolnjevala pogoje za odgovornega projektanta,
3. ali so k predvideni gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja,
4. ali ima projekt predpisane sestavine in ali je bila opravljena revizija projektne dokumentacije,
kadar je predpisana, ter ali so revidenti in odgovorni revidenti, ki so jo opravili, med
revidiranjem izpolnjevali pogoje za revidenta in odgovornega revidenta,
5. ali so dajatve in prispevki, doloceni z zakonom, placani oziroma so na drug zakoniti nacin
izpolnjene investitorjeve obveznosti,
6. ali ima investitor pravico graditi in
7. ali iz projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja izhaja, da bo zagotovljena minimalna
komunalna oskrba objekta, £e se gradi nov objekt ali ce se objekt prizidava, nadzidava ali
rekonstruira tako, da se zato spreminjajo osnovni parametri obstojecih prikljuckov oziroma se
povecujejo zahteve v zvezi z njegovo komunalno oskrbo.
Ob vlozitvi vloge je upravni organ na zaslisanju dne 6.7.2009 pooblascenca investitorja seznanil, da
mora investitor na podlagi 54. clena ZGO-ja zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja priloziti
dokazilo o pravici graditi, ce ta pravica se ni vpisana v zemljisko knjigo, prav tako je bil seznanjen s
pogoji za izdajo gradbenega dovoljenja, ki jih doloca 66. 61en ZGO-ja, kar je razvidno iz zapisnika
zaslisanja st. 351-234/2009-1205, z dne 6.7.2009. Dne 13.8.2009 sta bila pooblasCenec investitorja in
predstavnica projektanta seznanjena z ugotovitvami celovitega vsebinskega pregleda vloge in vsemi
manjkajocimi listinami ter dokazili, ki jih je poleg dokazila o pravici graditi se bilo potrebno
predloziti.
Pooblascenec je med postopkom dopolnjeval vlogo in jo v celoti dopolnil dne 14.10.2009.
Glede na dolocbe 66.clena ZGO-ja je torej upravni organ preveril:
Ktocki 1:
Predlozen PGD je izdelan v skladu s prostorskim aktom (1. tocka 1. odstavka 66. clena ZGO).
Zemlji§6e, na katerem zeli investitor izvesti gradnjo, lezi v obmocju, za katerega veljajo dolocbe
Odloka o zazidalnem naSrtu Selo (odlok objavljen v Uradnem vestniku Mestne obcine Velenje, st.
1/03, 2/05, 22/06, 22/07 in 14/09 - spremembe in dopolnitve; v nadaljevanju: ZN). ManjSi del
zemljisc pa sega tudi na obmocje, za katerega veljajo dolocbe Odloka o prostorskih ureditvenih
pogojih za obmocje urejanja S 4/1 Konovo v Velenju (odlok objavljen v Uradnem vestniku Mestne
obcine Velenje, st. 14/92 in 11/02; v nadaljevanju: PUP). Iz graficnega dela navedenega ZN-ja, list st.
2 z oznako »situacija obdelave« je razvidno, da je predvidena gradnja gospodarske javne
infrastrukture v obmocju z oznako »d«. Trasa predvidene cestne infrastrukture in prometne ureditve
je razvidna iz graficnega dela ZN-ja, list §t.4 »ureditvena situacija«. Trase komunalnih, energetskih in
telekomunikacijskih vodov pa so razvidne iz graficnega dela ZN-ja, list St. 8b, z oznako »komunalni
vodi - vodovod, kanalizacija ter list st. 8c, z oznako »komunalni vodi - toplovod, elektrika, CATV«.
52. clen ZN-ja doloca tolerance pri urejanju prometne, komunalne in energetske infrastrukture, in
sicer, da so pri projektiranju in izvedbi infrastruktumega omrezja, za zagotovitev optimalnih resitev,
dopustne smiselne in utemeljene tolerance v poteku tras in njih dimenzioniranju, ki pa morajo biti
skladne z ureditvijo obmocja in usklajene z upravitelji posameznih vodov in upravitelji prostora. 68.
cl. ZN-ja med drugim doloca, da mora investitor pridobiti na projektno dokumentacijo soglasje Urada
za okolje in prostor Mestne obcine Velenje, na podlagi 69. cl. ZN-ja pa so dopustne tudi tolerance pri
izdelavi projektov v smislu izboljganja kakovosti okolja, vendar prav tako le po predhodnem soglasju
Urada za okolje in prostor Mestne obcine Velenje. Iz graficnega dela navedenega PUP-a je razvidno,
da je predvidena gradnja gospodarske javne infrastrukture v obmocju z oznako »9«, ki je obmocje
prometnih povrsin in namenjeno prometnim ureditvam. Po dolocSbi 26. clena PUP-a so dopustne
gradnje in rekonstrukcije objektov, pomembnih za naselje, kot so cestno in komunalno omrezje ter
naprave, ob upostevanju splosnih pogojev in pogojev upravljalcev predvidenih ureditev. Iz k vlogi
prilozenega PGD-ja je razvidno, da je investitor pri izdelavi PGD-ja upoSteval pogoje, predpisane z
zgoraj navedenim ZN-jem in PUP-om. Zaradi izvedbe prikljuckov in posegov v varstvene pasove
komunalne, energetske, telekomunikacijske in prometne infrastrukture, so bila pridobljena soglasja
vseh pristojnih upravljalcev navedene infrastrukture. K predvideni gradnji je soglasje na projekt
podal tudi Urad za okolje in prostor Mestne obcine Velenje, pod st. 350-07-0084/2009-300, z dne
20.8,2009.
K tocki 2:
V postopku je bilo z vpogledi v javne podatke Poslovnega registra Slovem'je preverjeno, da je PGD,
naveden v izreku te odlocbe, izdelala pravna oziroma fizicna oseba, ki je med izdelavo projekta
izpolnjevala predpisane pogoje za projektanta; prav tako je bilo v vpogledi v imenike pooblaScenih
inzenirjev preverjeno, da je oseba, ki je navedena kot odgovorni projektant, med izdelavo projekta
izpolnjevala pogoje za odgovomega projektanta (2. tocka 1. odstavka 66. clena ZGO).
K tocki 3:
K predvideni gradnji so pridobljena vsa predpisana soglasja, ki so razvidna iz I. tocke izreka tega
dovoljenja (3. tocka 1. odstavka 66. clena ZGO) in so vpeta v PGD.
K tocki 4:
Pri pregledu PGD-ja je bilo ugotovljeno, da ima v izreku naveden PGD, predpisane sestavine (4. tocka
1. odstavka 66. clena ZGO). Pri izdelavi PGD-ja so bile upostevane dolocbe Pravilnika o projektni
dokumentaciji (Uradni list RS, st. 55/2008) ter dolocbe Uredbe o obmocju za dolocitev strank v
postopku izdaje gradbenega dovoljenja (Uradni list RS, st. 37/2008). Ker ne gre za gradnjo
zahtevnega objekta, revizija projektne dokumentacije ni potrebna.
K tocki 5:
Investitor je prilozil dokazila, da so dajatve in prispevki, doloceni z zakonom, placani (5. tocka 1.
odstavka 66. clena ZGO):
- upravna taksa v vi§ini 596,75 EUR je bila plaSana, potrdilo o placilu je prilozeno;
- predlozena odlocba Mestne obcine Velenje, st. 352-11-0132/2009-600, z dne 13.8.2009, iz
katerega je razvidno, da investitor na placa komunalnega prispevka;
K tocki 6:
Nadalje je preverjeno, da je izpolnjen tudi pogoj iz 6. tocke 66. clena ZGO-ja, in sicer, da ima
investitor pravico graditi na obravnavnih zemljiscih. Upravni organ je na podlagi vpogledov v podatke
elektronske zemljiske knjige, nazadnje neposredno pred izdajo te odlocbe, dne 23.11.2009 (v
nadaljevanju: E-ZK) ter pridobljenih podatkov pri Obmocni geodetski upravi Velenje, ugotovil:
- za gradnjo na zemljiscu s parcelno st. 429/12, k.o Velenje, je investitor kot dokaz o pravici
graditi predlozil notarsko overjeno Pogodbo o ustanovitvi sluznosti, sklenjeno dne 7.9.2009, z
Draganom Stojakovicem in Snjezano Stojakovic; po podatkih Okrajnega sodi§ca v Velenju je bil
predlog za vknjizbo pridobitve sluznostne pravice po tej pogodbi, v zemljisko knjigo vlozen dne
16.9.2009 in se vodi pod st. plombe 3554/2009; iz vpogleda v E-ZK na dan 23.11.2009 je
razvidna zaznamba nepravnomocnosti sklepa o dovolitvi vpisa;
za gradnjo na zemljiscu s parcelno St. 466/10, k.o. Velenje, je investitor kot dokaz o pravici
graditi predlozil notarsko overjeno Prodajno pogodbo, sklenjeno dne 9.9.2009, z Marijo Lempl
(kot prodajalko); po podatkih Okrajnega sodisca v Velenju je bil predlog za vknjizbo pridobitve
lastninske pravice po tej pogodbi, v zemljisko knjigo vlozen dne 16.9.2009 in se vodi pod st.
plombe 3552/2009; iz vpogleda v E-ZK na dan 23.11.2009 je razvidna zaznamba
nepravnomocnosti sklepa o dovolitvi vpisa;
za gradnjo na zemljiscu s parcelno §t. 470/11, k.o. Velenje, je investitor kot dokaz o pravici
graditi predlozil notarsko overjeno Prodajno pogodbo, sklenjeno dne 9.9.2009, z Igorjem
Lemplom (kot prodajalcem); po podatkih Okrajnega sodisca v Velenju je bil predlog za vknjizbo
pridobitve lastninske pravice po tej pogodbi, v zemljisko knjigo vlozen dne 16.9.2009 in se vodi
pod st. plombe 3553/2009; iz vpogleda v E-ZK na dan 23.11.2009 je razvidna zaznamba
nepravnomoc'nosti sklepa o dovolitvi vpisa;
- iz vpogleda v E-ZK na dan 23.11.2009 je razvidno, da je investitor lastnik zemljisc s parcelno §t.
417/3, 419/4, 421/4, 418/3, 417/9, 421/3, 418/2, 417/5, 417/8, 419/4, 413/12, 409/16, 418/6,
418/6, 418/7, 417/4, 417/2, 417/10, 418/2, 417/11, 414/7, 417/6 in 417/7, vse v vlozku St. 3651,
k.o. Velenje in parcele 430/6, v vlozku St. 3244, k.o. Velenje;
- po odlocbi Obmocne geodetske uprave Velenje, St. 02112-413/2009-2, z dne 20.8.2009, se je v
postopku parcelacije ukinila parcela 414/6, in nastali sta dve novi parceli 414/9 in 414/10, k.o.
Velenje; navedene spremembe so bile evidentirane v zemlji§kem katastru dne 8.9.2009; plomba
st. 3475/2009; iz lista Cl je razvidno, da ima investitor na obeh navedenih parcelah vpisano
sluznostno pravico gradnje javne infrastrukture;
- za gradnjo preko parcel: 421/2, 464/2 - vlozek st. 419; 418/5, 413/14, 413/11, 419/3, 417/23,
420/2 - vlozek St. 180; 407/1, 469/2, 3581/3, 3581/2, 3581/1 - vlozek St. 600 (javno dobro);
416/5, 2183 - vlozek St. 2390; 417/1, 417/12 - vlozek St. 2406; 409/11, 409/10, 409/15, 409/9 -
vlozek st. 624; 3582/14, 3582/15, 3582/4 - vlozek st. 496 (javno dobro); 413/8 - vlozek St. 160;
414/2, 414/6 - vlozek §t. 2753; 402/1 - vlozek St. 3568; vse v k.o. Velenje, ki so last Mestne
obcine Velenje ali javno dobro, pa je predlozena urbanisticna pogodba za realizacijo prostorske
ureditve in izvedbo komunalne opreme zemljisca v Zazidalnem nacrti Selo - I. faza v Mestni
obcini Velenje, sklenjena z Mestao obcino Velenje, dne 23.4.2007, prav tako je zaradi gradnje
gospodarske javne infrastrukture, ki se bo izvajala v obcinski cesti pridobljeno soglasje
pristojnega upravljalca obcinske ceste, torej strokovnih sluzb Mestne ob£ine Velenje;
K tocki 7:
V obravnavanem primeru se zagotavlja izgradnja 1. faze gospodarske javne infrastrukture na obmocju
Sel (7. tocka 1. odstavka 66. Ciena ZGO).
Stranke:
2. odstavek 62. Ciena ZGO-ja doloCa, da se imajo poleg investitorja pravico udelezevati postopka
izdaje gradbenega dovoljenja §e stranski udelezenci, in sicer so to:
1. lastniki nepremi&iin in imetniki sluznostne oziroma stavbne pravice na takSnih nepremicninah,
na katerih je predvidena gradnja in na katere sega obmocje za dolocitev strank;
2. lastniki zemljiSC, na katerih je predvidena dovozna cesta in na katerih so predvideni komunalni
prikljucki, prikazani v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja ter imetniki sluznostne
oziroma stavbne pravice na taksnih nepremicninah;
3. drugi subjekti, ce tako dolofia zakon.
Investitor je k vlogi prilozil PGD, iz katerega je razvidno obmocje za dolocitev strank, doloceno na
podlagi Uredbe o obmocju za dolocitev strank v postopku izdaje gradbenega dovoljenja (Uradni list
RS, St. 37/08), in sicer le-to sega na zemljisda, na katerih je predvidena gradnja ter na sosednja
zemljisca, na katerih gradnja sicer ni predvidena. Na podlagi vpogleda v elektronsko zemljisko knjigo
so bile na ustno obravnavo, razpisano za dne 26.10.2009, vabljene stranke:
1. Lempl Igor, ki ga zastopa pooblascenka Lempl Marija (je prodajna pogodba)
2. Lempl Marija, Zupan£iceva 4, 3320 Velenje (je prodajna pogodba)
3. Stojakovic Dragan, Rudarska cesta 2d, 3320 Velenje (je sluznostna pogodba)
4. Stojakovic Snjezana, Rudarska cesta 2d, 3320 Velenje (je sluznostna pogodba)
5. Mijoc Alojzija, Saleska 2d, 3320 Velenje (lastnik 464/1, 407/9, 421/1, 416/4, 407/9)
6. Jeraj Stanka, Selo 4, 3320 Velenje 8 (solastnik 424, 423)
7. Jeraj Zvonko, Selo 4, 3320 Velenje (solastnik 424, 423)
8. Orlicnik Marjan, Dusana Kvedra 16, 3320 Velenje (lastnik 429/9)
9. Pantner Jozica, Ul. Dusana Kvedra 20, 3320 Velenje (solastnica 425/1, 409/6, 409/4, 409/7)
10. Pantner Rudolf, Ul. Dusana Kvedra 20, 3320 Velenje (solastnik 425/1, 409/6, 409/4, 409/7)
I
11. Krajnc Marija, Kosovelova 14, 3320 Velenje (lastnik 409/5)
12. Bracic Alojzija, Kosovelova 9, 3320 Velenje (solastnica 405/1, 145)
13. Planinsek Blazka, Kosovelova 9, 3320 Velenje (solastnica 405/1, 145)
14. Desman Katarina, Kosovelova 10, 3320 Velenje (lastnica 413/2, 411, 409/13)
15. Vladimir Kralj, Stefanova 3, 1000 Ljubljana, skrbnik za posebne primere solastnikov Skaza
Ane Marije in Skaza Frana Adolfa (parcela 371/1)
16. Jezersek Darinka, Askerceva 8, 3320 Velenje (lastnica 401/2)
17. Fraktal - Consulting, d.o.o., Saleska 21, 3320 Velenje (sluznost na 369)
18. Termoelektraraa Sostanj, d.o.o., Cesta Lole Ribarja 18, 33205 So§tanj (sluznost na 369)
19. Vegrad, d.d., PreSemova 9a, 3320 Velenje (sluznost na 2196/1, 371/1, 369)
20. Mestna obcina Velenje, Titov trg 1, 3320 Velenje
Ustne obravnave dne 26.10.2009 so se poleg predstavnika investitorja udelezili: Mijoc Alojzija, Jeraj
Stanka, Jeraj Zvonko, Orlicnik Marjan, Pantner Rudolf, Krajnc Marija, Planinsek Blazka - istocasno
pooblascenka Bracic Alojzije, Desman Katarina, ki jo je spremljal sin Miran Desman in Franc Kos -
kot predstavnik Kmetijske zadruge Saleska dolina. Iz zapisnika ustne obravnave, §t. 351-234/2009-
1205, z dne 26.10.2009 je med drugim razvidno, da so bile stranke seznanjene s predvideno gradnjo;
stranke so opozorile na posamezen probleme, ki jih pricakujejo; pooblascenec investitorja in stranke
so se glede na podane pripombe strank, sporazumeli:
- stranki Decman investitor priskrbi vrtne skarpnike (cca 100 komadov), polozila jih bo stranka
sama;
- investitor bo poskrbel za ustrezno odvodnjavanje terena;
- investitor bo pri gradnji zlasti pozoren, da bo v primeru, ce naleti na kakrSenkoli neevidentiran
kanal oz. komunalni vod, doticnim lastnikom (v obsegu meje obdelave) zagotovil ustrezne
prikljucke na nov vod;
- pred pricetkom del bo investitor obvestil stranki Planinsek - Bracic", da bosta lahko socasno tudi
sami izvajali gradnjo kanalizacije na svojem zemljiscu;
- v primeru kakr§nihkoli poskodb zaradi gradnje, bo investitor na svoje stroske saniral stanje;
- na pobudo stranke PlaninSek je investitor obljubil, da bo v juzni del Kosovelove ceste pripeljan
pesek, da se omogoci normalna uporaba te ceste;
— prav tako bodo izvedeni poglobljeni robniki, ki bodo omogocili dovoz do his strank Braci£,
Planinsek;
- glede pripombe stranke Planinsek, da bo zaradi nove ceste vecji promet in hrup, zaradi cesar
predlaga zascito s cipresami ali zelenim drevjem, pooblascenec pove, da ji ne more nicesar
obljubiti, bo pa o predlogu seznanil obcino;
- glede pomislekov stranke Mijoc glede poteka parcelne meje je ugotovljeno, da investitor ne bo
posegal na zemljisCa, ki so last stranke Mijoc; pooblascenc investitorja pove, da bodo pred
gradnjo meje zakolicene, na zakolifibo pa bodo povabili tudi stranko Mijoc; na zakolic'bi se bo na
terenu lahko ugotovilo, do kam sega lastnistvo Mestne obcine Velenje in v kolikor bo potrebno,
se bodo postavile ciprese na novo lokacijo, ki jo bo pokazala stranka sama;
Posamezne stranke so svoje izjave podale ze pred razpisano ustno obravnavo, in sicer:
Igor Lempl in Marija Lempl sta svoji izjavi podala ze na zapisnik dne 10.9.2009, pod §t. 351-
234/2009-1205, ko sta na sedezu Upravne enote Velenje med drugim podala izjavo, da sta
seznanjena s predvideno gradnjo in z njo soglasata. Prav tako je Igor Lempl dolocil
pooblascenko, ki ga bo zastopala v tern postopku, in sicer je to mati Marija Lempl, Zupanciceva
4, Velenje;
Marko Vucina, je kot pooblascenec Mestne obcine Velenje izjavo podal ze na zapisnik dne
8.9.2009, pod St. 351-234/2009-1205, ko je na sedezu Upravne enote Velenje med drugim izjavil,
da je Mestna obcina Velenje seznanjena s predvideno gradnjo in z njo sogla§a;
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Tukajsnji upravni organ je iz vpogleda v elektronsko zemljisko knjigo ugotovil, da je v ZK vlozku st.
500, v k.o. Velenje, za parcelo 462/1, k.o. Velenje vpisana plomba st. 2595/2007 (precrtana) - za
vknjizbo lastninske pravice, vendar je vlozen ugovor. Po podatkih Okrajnega sodisca v Velenje poteka
spor zaradi lastniStva na navedeni parceli, in sicer med Kmetijsko zadrugo Saleska dolina, Trg
svobode 12, Sostanj in Skladom Kmetijskih zemljisc RS. Ker o sporu se ni bilo odloceno, se je
tukajsnji upravni organ odlocil, da v postopek vkljufii obe stranki: tako Kmetijsko zadrugo Saleska
dolina, kot Sklad Kmetijskih zemljisc RS.
Predstavnik Kmetijske zadruge Sale§ka dolina se je dne 28.10.2009 zglasil na sedezu tukajgnjega
upravnega organa in na zapisnik, voden pod st. 351-234/2009-1205, podal izjavo, da glede parcele
462/1, k.o. Velenje res poteka spor, vendar pa ne nasprotujejo predvideni gradnji.
Z vabilom z dne 29.10.2009 je tukajSnji upravni organ razpisal §e ustno obravnavo, na katero je
povabil se Sklad kmetijskih zemljisc in gozdov RS, Enoto Zalec. V vabilu je stranko med drugim
seznanil, da na parceli 462/1, k.o. Velenje, ne bo nobene gradnje (gradnja se zakljufii cca 5,0 m pred
parcelo 462/1). Je pa iz PGD-ja razvidno, da je zemljisc'e s parcelno st. 462/1, k.o. Velenje vkljuceno
v obmoSje za dolocitev strank, kar pomeni, da mora upravni organ pred izdajo gradbenega dovoljenja
stranke seznaniti s predvideno gradnjo, da se o njej lahko izrecejo. Zaradi lazje proucitve zadeve je
bila stranki skupaj z vabilom poslana fotokopija graficnega dela lokacijskih podatkov iz vodilne mape
PGD-ja st. 5864, list. st. 08_3 z oznako »prikaz obmocja za dolocitev strank«, iz katerega je
nedvomno razvidno, kje je predvidena gradnja (oznaceno kot: meja obdelave) in sirsi pas obmocja
parcel, ki so vkljufiene v t.i. obmocje za dolocitev strank. Iz spisnih listin je razvidno, da se Sklad
kmetijskih zemlji§5 in gozdov RS, razpisane ustne obravnave, za dne 10.11.2009, ni udelezil, niti ni
tukaj§nji upravni organ prejel kakr§nekoli pisne izjave.
Glede vabljenih strank, ki se razpisane ustne obravnave dne 26.10.2009 in dne 10.11.2009, niso
udelezile, niti niso podale posebne pisnib izjav, se na podlagi 63. clena ZGO-ja steje, da na
nameravano gradnjo, prikazano v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja, nirnajo
pripomb oz. da se z obravnavano gradnjo (legalizacijo) strinjajo. Iz spisnih listin je namrec
razvidno, da so bile vabljene stranke, z vabilom na ustno obravnavo z dne 8.10.2009 (za 26.10.2009)
in z vabilom z dne 29.10.2009 (za 10.11.2009) posebej opozorjene, da je namen ustne obravnave, da
se stranke seznanijo s predvideno gradnjo in se o njej lahko izrecejo. Glede odstotnih vabljenih
odsotnih strank je ugotovljeno, da so bila vabila pravocasno vro£ena vsem vabljenim strankam. Prav
tako so bile stranke opozorjene, da v kolikor se razpisane ustne obravnave ne bodo udelezile, niti
ustrezno opravicile morebitnega izostanka (s prilozenim dokazilom, ki opraviSuje izostanek) ali
dolocile pooblasc'enca, niti do dneva ustne obravnave ne bodo poslale druge pisne izjave, se bo na
podlagi 63. clena ZGO-ja gtelo, da na nameravano gradnjo, prikazano v projektu za pridobitev
gradbenega dovoljenja, nimajo pripomb oz. da se z obravnavano gradnjo strinjajo. Istodasno so bile
seznanjene, da se stranka, ki v pisni izjavi ali na obravnavi nasprotuje nameravani gradnji, mora na
podlagi 1. odstavka 65. Siena ZGO-ja za svoje trditve predloziti dokaze, sicer s svojimi trditvami ne
more uspeti.
Poleg soglasij, navedenih v izreku te odlofibe, je investitor predlozil §e soglasja, ki so jih podali
upravljalci telekomunikacijske infrastrukture:
Telekom Slovenije, Center za vzdrzevanje omrezja in zagotavljanja storitev Celje, Lava 1, Celje,
soglasje k projektnim regitvam st. 617/2009-CE-AF, z dne 29.7.2009;
- UPC Velenje, Presernova 8, Velenje, soglasje k projektnim resitvam s st. 0300-444.sog, z dne
17.7.2009;
- Gratel, d.o.o., Skorba 40, Ptuj, soglasje k projektnim resitvam st. 09009_PD, z dne 14.7.2009;
Pred izdajo te odlocbe je Miran Desnam, ki je bil prisoten na ustni obravnavi dne 26.10.2009 potrdil,
da je investitor stranki Desman ze dostavil vrtne robnike, prav tako je bil pripeljan pesek na cesto.
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Upravni organ je ugotovil, da so izpolnjeni vsi pogoji iz 66. clena ZGO-ja, kar pomeni, da je
investitor predlozil vso potrebno dokumentacijo, ki je pogoj za izdajo gradbenega dovoljenja, zato je
bilo na podlagi 2. odstavka 24. clena in 68. clena ZGO-ja, o zahtevku odloceno, kot je navedeno v
izreku te odlocbe.
Po dolocbi 118. clena ZUP se v odlocbi odloci o stroskih postopka. V obravnavanem postopku stroski
niso nastali.
Upravna taksa za to odlo5bo, dolofiena po tarifhi stevilki 1 in 39 Zakona o upravnih taksah (Uradni
list RS, st. 42/2007 - uradno preciSceno besedilo in 126/07- ZUT-G; v nadaljevanju: ZUT) v vi§ini
596,75 EUR je bila placana, potrdilo je prilozeno.
Pouk o pravnem sredstvu: Zoper to odlocboje v roku 8 dni od dneva vrocitve dopustna pritozba na
Ministrstvo za okolje in prostor Republike Slovenije, Dunajska cesta 48, p.p. 653, Ljubljana. Pritozba
se vlozi pri organu, ki je odlocbo izdal (Upravna enota Velenje, Rudarska 6a, Velenje), in sicer pisno
ali pa se poda ustao na zapisnik ali pa se poslje priporoceno po posti. K pritozbi je potrebno priloziti
dokazilo o placani upravni taksi po tarifhi stevilki 2 ZUT, v znesku 14,18 EUR.
Ce se vse stranke po vrocitvi gradbenega dovoljenja pisno ali ustno na zapisnik pri pristojnemu
upravnemu organu za gradbene zadeve odpovejo pravici do pritozbe oziroma pravici do sprozitve
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NACELNIK
Ja^estitor - osebno:
f- JMilan Pritrznik, ZavrSe 83 a, 2382 Mislinja
— poobla§6enec investitorja druzbe Cigrad, d.o.o.
Stranski udelezenci - vsem osebno:
1. Mestna obCina Velenje, Urad za okolje in prostor, Titov trg 1, 3320 Velenje
2. Telekom Slovenije, Center za vzdrzevanje omrezja in zagotavljanja storitev Celje, Lava 1,3000 Celje
3. UPC Velenj e, PreSernova 8,3320 Velenj e
4. Gratel, d.o.o., Skorba 40, 2251 Ptuj
5. Marija Lempl, Zupanciceva 4, 3320 Velenje
isto£asno pooblas£enka Lempl Igorja
6. Stojakovic Dragan, Rudarska cesta 2d, 3320 Velenje
7. Stojakovic Snjezana, Rudarska cesta 2d, 3320 Velenje
8. Mijoc Alojzija, SaleSka 2d, 3320 Velenje
9. Jeraj Stanka, Selo 4, 3320 Velenje
10. Jeraj Zvonko, Selo 4, 3320 Velenje
11. Orlicnik Marjan, DuSana Kvedra 16, 3320 Velenje
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12. Pantner Jozica, Ul. Dusana Kvedra 20, 3320 Velenje
13. Pantner Rudolf, Ul. Dusana Kvedra 20, 3320 Velenje
14. Krajnc Marija, Kosovelova 14, 3320 Velenje
15. Planingek Blazka, Kosovelova 9, 3320 Velenje
istodasno pooblaSCenka Bra5i£ Alojzije
16. Desman Katarina, Kosovelova 10, 3320 Velenje
17. Vladimir Kralj, Stefanova 3, 1000 Ljubljana
skrbnik za posebne primere solastnikov Skaza Ane Marije in Skaza Frana Adolfa
18. Jezerlek Darinka, ASkerceva 8, 3320 Velenje
19. Fraktal - Consulting, d.o.o., Saleska 21, 3320 Velenje
20. Termoelektrarna SoStanj, d.o.o., Cesta Lole Ribarja 18, 33205 Sostanj
21. Vegrad, d.d., PreSernova 9a, 3320 Velenje
22. Kmetijska zadruga SaleSka dolina, Trg svobode 12, 3325 Sostanj
23. Sklad kmetijskih zemljiSC in gozdov RS, Enota Zalec, Ul. Ivanke Uranjek 1, 3320 Zalec
Ostali - vsem navadno:
- MOP-IRSOP, Obmocna enota Celje - gradbeni inspektor, Rudarska 6a, 3320 Velenje
- Soglasodajalci:
- Komunalno podjetje Velenje, d.o.o., Koro§ka 37b, 3320 Velenje
Elektro Celje, d.d., Vrun5eva 2a, 3000 Celje
- Mestna obcina Velenje, Urad za gospodarske javne sluzbe, Titov trg 1, 3320 Velenje (ceste)
- Slovenske zeleznice, d.o.o., Kolodvorska ulica 11, 1000 Ljubljana
- Zavod za gozdove RS, ObmoCna enota Nazarje, Savinjska cesta 4, 3331 Nazarje
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